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Aan my Hemelse Vader: Dankie vir U groot genade – Romeine 11:36. 
Aan my man, Johann, en my twee seuns, Johann en André: Dankie vir julle liefde en 
ondersteuning en dat julle geduldig gewag het vir my om klaar te maak. 
Aan my ouers: Dankie vir die voorreg wat ek gehad het om vyf jaar lank ’n voltydse regstudent te 
wees – dit was ’n onvergeetlike ervaring. Dankie ook vir al die ander geleenthede wat ek aan julle 
te danke het, maar bowenal vir die voorreg om in gelowige, hardwerkende ouers se huis te kon 
grootword. 
Aan proff Johann Neethling, Nqosa Mahou en Rushiella Songca, die dekane van die Kollege vir 
Regsgeleerdheid, en proff Johan Potgieter, Boyce Wanda, Hanneretha Kruger en Chris Pretorius, 
die departementshoofde van die Departement Privaatreg, Kollege vir Regsgeleerdheid, Unisa, 
onder wie se leiding ek as ’n lid van die Kollege en die Departement soveel kon leer en steeds 
leer: Dankie vir u lojaliteit, ondersteuning en vertroue – dit was en bly ’n voorreg. 
Aan al my kollegas in die Departement Privaatreg: Ek is bevoorreg om elkeen van julle te ken en 
saam met julle te kan werk. Ek bedank graag by name die kollegas met wie ek direk saamwerk. 
Aan die begin van my loopbaan in Privaatreg, as studente-assistent in die familiereggroep, het ek 
oneindig baie by prof Jackie Heaton geleer. Die tyd wat ek in daardie groep deurgebring het saam 
met proff Leentjie de Jong en Sandra Ferreira en my oudkollega mev Sonja Jacobs, het enige 
twyfel wat ek ooit gehad het oor of ek regtig ’n loopbaan in die akademie wil volg, uit die weg 
geruim.  
Aan my Sakeregkollegas:  
 Eerstens, prof Jeannie Van Wyk: Dankie dat u nog altyd vir my ’n mentor was – ek het al 
soveel by u geleer. 
 Tweedens, dr Mitzi Wiese: Dankie dat jy vir my ingestaan het terwyl ek aan my proefskrif 
gewerk het. Ek glo dat ons nog baie jare lank lekker gaan saamwerk.  
 Derdens bedank ek my kollegas saam met wie ek in die sakereggroep gewerk het vir julle 
lojaliteit, vriendelikheid en ondersteuning, by name prof Pieter Bakker, mnr Paul Brink, mev 
Michelle Fuchs, mev Anri Heyns, dr Tumi Mmusinyane en mnr Lefa Ntsoane.  
Aan mnr JD (Tom) McLachlan, wat die taalversorging van hierdie proefskrif behartig het: Ek sal 
jou kennis van Afrikaans en jou noukeurigheid terwyl jy aan die hoofstukke gewerk het, nooit 
vergeet nie. Baie dankie dat jy my opnuut daarvan bewus gemaak het dat daar wel deeglik nog 
plek vir Afrikaans in die regsberoep is.  
Aan mnr Nico Ferreira: Baie dankie vir jou hulp in die biblioteek en met die bibliografie aan die 
einde van hierdie proefskrif. 
 
Laastens maar beslis nie die minste nie: 
Aan my promotor en mentor, prof Susan Scott: Dankie vir u leiding deur baie jare, nie net as die 
promotor vir hierdie proefskrif nie, maar op vele ander terreine. Ek waardeer u geduld, u 
aanmoediging, u onuitputlike sin vir noukeurigheid, en bo alles dit wat ek oor die sakereg by u 
geleer het. Dit is onmoontlik om u met net ’n paar woorde genoeg te bedank.  
OPSOMMING 
Hierdie proefskrif handel oor aspekte van inaedificatio (bebouing) in die Suid-Afrikaanse, Engelse 
en Nederlandse reg. Die klem val op die maatstawwe wat aangewend word om te bepaal of 
aanhegting van ‘n roerende saak aan ‘n onroerende saak plaasgevind het.  
Die maatstawwe in die drie stelsels toon ooreenkomste en verskille. Een ooreenkoms is dat die 
graad en wyse van aanhegting in die Suid-Afrikaanse reg oorweeg word, terwyl daar in die 
Engelse reg slegs na die graad van aanhegting gekyk word. In die Nederlandse reg word ’n 
duursame verbinding vereis om te bepaal of bestanddeelvorming plaasgevind het, en word gevra 
of verwydering van die saak sonder beskadiging kan plaasvind. In die Suid-Afrikaanse reg word 
die doel van die aangehegte saak oorweeg, hoewel Innes HR dit nie in MacDonald Ltd v Radin 
NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd so formuleer nie. Die aard van die roerende 
saak word in die Suid-Afrikaanse reg oorweeg, terwyl die aard en ontwerp van die roerende saak 
in die Nederlandse reg oorweeg word. In die Engelse reg word die doel waarvoor die aanhegting 
gemaak is oorweeg om die bedoeling met die aanhegting te bepaal. Die vraag is of die saak vir 
die permanente en substansiële verbetering van die gebou (grond) aangeheg is, of vir ’n tydelike 
doel of vir die beter benutting van die chattel. Die Nederlandse reg beklemtoon die bestemming 
van die aanhegting. Die opvallendste verskil tussen die Suid-Afrikaanse reg en die ander twee 
stelsels is die belang van die subjektiewe bedoeling van een of ander betrokkene.  
Die regsposisie van huurders wat sake aanheg verskil van dié van ander aanhegters. In al drie 
regstelsels kan huurders voor afloop van die huurtermyn sommige aangehegte sake verwyder, 
mits die huurgrond in dieselfde toestand gelaat word as waarin dit was voor die aanhegting. Die 
drie stelsels vertoon verskille soos dat onsekerheid bestaan oor wie die eienaar van die 
aangehegte sake is voor verwydering. In die Engelse reg heg bedryfsaanhegtings en ornamentele 
aanhegtings, nie aan nie. Ingevolge die Nederlandse reg is die verhuurder gedurende die 
huurtermyn eienaar van die aanhegtings, aangesien aanhegting plaasvind sodra die roerende 
sake aan die huurgrond heg. Die Suid-Afrikaanse reg hieroor is onduidelik. 
SLEUTELWOORDE: 
Bebouing; inaedificatio; natrekking; oorspronklike eiendomsverkryging; superficies solo cedit; 
omne quod inaedificatur solo cedit; roerende saak; onroerende saak; chattel; fixture  
SUMMARY 
This thesis deals with aspects of inaedificatio (building) in South African, English and Dutch law. 
The emphasis falls on the criteria that are applied to determine whether attachment of a movable 
to an immovable thing occurred.  
The criteria in the three systems show similarities and differences. One similarity is that in South 
African law the degree and manner of attachment are considered, while in English law only the 
degree of attachment is considered. To determine whether one thing became a component part of 
another thing (bestanddeelvorming) a durable connection is required In Dutch law. The question is 
whether removal can take place without causing damage. The purpose of the attached thing is 
considered in South African law, although Innes CJ did not formulate this criterion in this manner 
in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd. The nature of the 
movable thing is relevant, while the nature and design of the movable thing are considered in 
Dutch law. In English law the purpose of the attachment is considered to determine the intention 
with the attachment. The question is whether the thing was attached for the permanent and 
substantial improvement of the building (land) or for a temporary purpose or for the better use of 
the chattel. The destination (bestemming) of the attachment is considered in Dutch law. The most 
significant difference between South African law and the other two systems is the importance of 
the subjective intention of some person involved in the situation.  
The legal position of lessees who attach movales differs from that of other persons who make 
such attachments. In all three legal systems lessees may remove certain attached movables 
before the expiry of the term of lease as long as the leased land is left in the same condition that it 
was in before the attachment. The three systems also differs for example it is not certain who the 
owner of the attached things is before removal of the attachments. In English law trade and 
ornamental fixtures do not attach. In Dutch law the lessor is the owner of the attachments during 
the term of lease, because attachment takes place when the movable things are fixed to the 
leased land. The position in South African law on this is unclear. 
KEY TERMS: 
Building; inaedificatio; accession; original acquisition of ownership; superficies solo cedit; omne 
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1.1 MOTIVERING EN PROBLEEMSTELLING 
 
Bebouing (inaedificatio) word algemeen gedefinieer as die permanente aanhegting 
van roerende sake aan grond.1 Die gemeenregtelike beginsels superficies solo 
cedit2 en omne quod inaedificatur solo cedit3 bepaal dat wanneer ŉ roerende saak 
aan grond geheg word, die roerende saak deel van die grond word.4 Die 
aangehegte saak verloor sy selfstandige karakter en word die eiendom van die 
eienaar van die grond.5  
 
Alhoewel die Suid-Afrikaanse skrywers oor die algemeen weinig aandag aan die 
ratio vir die natrekkingsreëls gee, wy sommige Nederlandse outeurs wel daaraan 
aandag.6 Daar is algemene konsensus dat regsekerheid en uitvoering van die 
publisiteitsbeginsel natrekking ten grondslag lê. Die belangrikste beswaar daarteen 
is dat dit onbillik is teenoor die persoon wat sy eiendomsreg verloor. Hierdie beswaar 
word oortuigend weerlê deur skrywers soos Snijders en Rank Berenschot, maar 
moet in Suid-Afrika in die lig van die Grondwet van die Republiek van Suid-Afrika, 
1996, tog ook oorweeg word.  
 
Van der Walt en Sono7 vra of ’n beslissing dat aanhegting plaasgevind het, 
ingevolge artikel 25(1) van die Grondwet, 1996,8 ongrondwetlik is, aangesien daar ’n 
ontneming van eiendom deur die toepassing van die reëls van aanhegting 
                                                 
1
  Van der Walt en Pienaar Inleiding tot die sakereg (2009) 115; Van der Merwe Sakereg (1989) 
247.  
2
 Gaius Inst 2.73. Hiemstra en Gonin Drietalige regswoordeboek / Trilingual legal dictionary 
(1992) 294 – “… die opstal word deel van die grond (en dus die eiendom van die 
grondeienaar) …”. 
3
 Justinianus Ins. 2.1.29 en 30; Gaius: Dig 41.1.7.10. Hiemstra en Gonin Drietalige 
regswoordeboek 248 – “… alles wat op grond gebou word behoort tot die grond …”. Hierdie 
beginsel word ook soms weergegee as quicquid inaedificatur solo cedit. Hiemstra en Gonin 
Drietalige regswoordeboek 269 – “… wat ook al op die grond gebou word hoort by (word deel 
van) die grond …”.  
4
 Van der Merwe en De Waal The law of things and servitudes (1993) 126.  
5
 Badenhorst, Pienaar en Mostert Silberberg and Schoeman’s The law of property (2006) 147; 
Van der Merwe Sakereg (1989) 247. 
6
 Sien hfst 4 par 4.1 hier onder. 
7
 “The law regarding inaedificatio: a constitutional analysis” 2016 THRHR 195 208; sien ook 
Sono Development of the law regarding inaedificatio: A constitutional analysis (2014) 119. 
8
 “Niemand mag eiendom ontneem word nie behalwe ingevolge ŉ algemeen geldende 
regsvoorskrif, en geen regsvoorskrif mag arbitrêre ontneming van eiendom1 veroorloof nie”. 
  
3 
plaasgevind het. Hulle kom tot die gevolgtrekking dat ’n eienaar van ’n roerende 
saak wat aangeheg is, ’n beskermde eiendomsbelang vir doeleindes van artikel 25 
het en dat daar ’n ontneming van sodanige eiendomsbelang kan plaasvind ingevolge 
artikel 25(1). Volgens hulle sal hierdie ontneming egter nie arbitrêr wees nie, 
aangesien daar voldoende rede vir die ontneming sal bestaan indien die 
gemeenregtelike reëls toegepas is om die beslissing te regverdig. Die gevolgtrekking 
dat aanhegting van ’n roerende saak aan grond plaasgevind het op grond van die 
beginsels van inaedificatio, sal volgens hulle in die algemeen voldoende wees om 
aan die vereistes vir ’n geldige ontneming van eiendom ingevolge artikel 25(1) te 
voldoen. Die skrywers bespreek ook die interessante vraag of ’n grondeienaar op 
grond van artikel 25(1) kan aanvoer dat daar inbreuk gemaak is op sy regte indien ’n 
sekere roerende saak, byvoorbeeld die hysbak in Melcorp SA v Joint Municipal 
Pension Fund (Tvl),9 verwyder word nadat dit aangeheg is. Volgens Sono10 kan die 
grondeienaar nie op grond van artikel 25(1) aanvoer dat daar inbreuk op sy 
“eiendomsbelang” in die hysbakke gemaak is nie, aangesien hy nooit eiendomsreg 
op die hysbakke verkry het nie. Volgens hom is die “verwagting” wat die eienaar van 
die grond moontlik kon hê dat die hysbakke dalk sou aanheg, nie voldoende om ’n 
“eiendomsbelang” vir doeleindes van artikel 25 daar te stel nie. Vanselfsprekend sal 
die eienaar van die hysbakke nie ’n eis op grond van artikel 25(1) hê nie, aangesien 
hulle eiendomsreg op die hysbakke behou het.  
 
Van der Walt en Sono bespreek voorts die vraag of die verlies van eiendomsreg op 
grond van bebouing (inaedificatio) op ’n onteiening ingevolge artikel 25(2) van die 
Grondwet11 kan neerkom. Volgens hulle sal ’n bevinding dat aanhegting plaasgevind 
het, nie aanleiding gee tot ’n onteiening nie, aangesien onteiening altyd ingevolge 
                                                 
9
 1980 (2) SA 214 (W); sien hfst 2 par 2.2.9 by vn 274 hier bo. 
10
 A constitutional analysis 119. 
11
 “Eiendom mag slegs ingevolge ŉ algemeen geldende regsvoorskrif onteien word –  
(a) vir ŉ openbare doel of in die openbare belang; en  
(b) onderworpe aan vergoeding waarvan die bedrag en die tyd en wyse van betaling óf 
deur diegene wat geraak word, aanvaar is óf deur ŉ hof bepaal óf goedgekeur is.” 
  
4 
wetgewing plaasvind en die beginsels van die gemene reg in die Suid-Afrikaanse reg 
gewoonlik nie tot ’n onteiening aanleiding gee nie.12  
                                                 
12
 2016 THRHR 195 211; sien ook Sono A constitutional analysis 121. Die titel van Van der Walt 
en Sono se artikel is, soos hierbo genoem: “The law regarding inaedificatio: a constitutional 
analysis”, terwyl die titel van Sono se LLM verhandeling “Development of the law regarding 
inaedificatio: A constitutional analysis” is. Alhoewel die onderskeie titels van die artikel sowel 
as die verhandeling na die wye begrip “constitutional analysis” verwys, word net op die 
toepaslikheid van artikel 25 van die Grondwet gekonsentreer. Ten spyte daarvan dat die 
Grondwet nog in geen uitspraak oor bebouing wat na die inwerkingtreding van die Grondwet 
beslis is, ter sprake gekom het nie (sien Chevron South Africa (Pty) Ltd v Awaiz at 110 
Drakensburg CC 2008 1 All SA 557 (T); Unimark Ditributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale 
(Pty) Ltd 1999 (2) SA 986; Concor Holdings (Pty) Ltd t/a Concor Technicrete v Potgieter 2004 
(6) SA 491 (HHA); en die ongerapporteerde beslissing, York International (SA) Inc v Minister 
of Public Works (7067/07) [2009] ZAWCHC 87 (1 Mei 2009)), sou die toepaslikheid van ander 
artikels van die Grondwet moontlik ook oorweeg kon word. 
Artikel 26 van die Grondwet handel oor die reg op toegang tot geskikte behuising en artikel 
26(3) bepaal dat niemand sonder ŉ hofbevel wat na oorweging van al die tersaaklike 
omstandighede toegestaan is, uit hul woning gesit mag word nie en dat niemand se woning 
gesloop mag word nie. Hierdie artikel sou moontlik geopper kon word wanneer ŉ eienaar 
aanspraak maak op eiendomsverkryging deur middel van bebouing. Wanneer ‘n eienaar van 
grond byvoorbeeld daarop aanspraak maak dat ‘n plakkershut deur bebouing deel van sy 
grond geword het en hy gevolglik die plakkers wil uitsit. Dit kan ook ter sprake kom wanneer 
besitters van wonings op grond, die wonings wil verwyder omdat hulle die perseel wil verlaat 
en hulle “wonings” wil saamneem. Voordat die Grondwet in beide gevalle te berde gebring 
kan word, moet in beide gevalle eers vasgestel word wat die aard van die strukture is. Hierdie 
vasstelling is bepalend vir die regte van die onderskeie partye. Die aard van die strukture 
word bepaal ingevolge die beginsels van bebouing. Indien die wonings onroerend geword 
het, kan die eienaar van die grond ingevolge die eerste voorbeeld die inwoners van die 
woning slegs ingevolge ‘n hofbevel uitsit (Wet op die Voorkoming van Onwettige Uitsetting en 
Onregmatige Besetting van Grond 19 van 1998). Die besitters sal ook nie die wonings kan 
afbreek nie, maar is geregtig op vergoeding van die eienaar. Die basis vir die vergoeding kan 
verryking wees. Indien die wonings roerend gebly het, staan dit die eienaars daarvan vry om 
dit af te breek en te verwyder. 
Artikel 24 van die Grondwet wat oor die beskerming van die omgewing handel sou ook 
moontlik oorweeg kon word. In Chevron South Africa (Pty) Ltd v Awaiz at 110 Drakensburg 
CC (2008 1 All SA 557 (T)) word beslis dat sewe petrolpompe en vyf ondergrondse 
petroltenks nie permanente aanhegtings geword het nie (parr 71, 76 en 85). Nthai WnR noem 
in Chevron South Africa (Pty) Ltd dat die belang van die omgewing belangriker is as enige 
van die partye se regte, (par 75) maar baseer die beslissing dat die pompe en die tenks nie 
deel van die grond geword het nie daarop dat die eienaar van die pompe en die tenks se 
bedoeling was dat permanente aanhegting nie moes plaasvind nie (parr 67 en 71). In my 
bespreking oor hierdie beslissing (“Petrolpompe en ondergrondse petroltenks – permanente 
aanhegtings? Chevron South Africa (Pty) Ltd v Awaiz at 110 Drakensburg CC [2008] 1 All SA 
557 (T)” 2010 THRHR 672) argumenteer ek dat Nthai WnR in sy beslissing moontlik meer 
waarde kon heg aan die impak wat dit op die omgewing sou hê indien die petroltenks onder 




Om te bepaal of ŉ roerende saak permanent aan grond geheg het, is problematies in 
die Suid-Afrikaanse reg en hang van die omstandighede van elke geval af.13 Die 
Suid-Afrikaanse howe pas drie maatstawwe toe om te bepaal of permanente 
aanhegting plaasgevind het, of nie. Hierdie maatstawwe is die aard en doel van die 
roerende saak; die wyse en graad van aanhegting aan die grond; en die bedoeling 
van die eienaar14 van die roerende saak.15 Hierdie aangeleentheid word in hoofstuk 
2 bespreek.  
 
Alhoewel hierdie onderwerp deeglik in die Suid-Afrikaanse reg bespreek word, is 
daar tog uiteenlopende menings en onsekerheid. In die regsliteratuur word drie 
benaderings gevolg word om te bepaal in watter volgorde bogenoemde drie 
maatstawwe oorweeg moet word. Die drie benaderings word kortliks hier onder 
genoem en in hoofstuk 2 deegliker bespreek. 
 
Die tradisionele benadering in die ouer hofbeslissings behels dat die derde maatstaf, 
naamlik die bedoeling van die eienaar van die roerende saak, nie oorweeg word nie 
indien die eerste twee maatstawwe, naamlik die aard en doel van die roerende saak 
en die wyse en graad van aanhegting aan die grond, duidelik daarop dui dat 
permanente aanhegting plaasgevind het. Indien die eerste twee maatstawwe egter 
nie voldoende daarop dui dat permanente aanhegting plaasgevind het nie, word die 
                                                                                                                                                        
Dit is opvallend dat sowel die skrywers (Sono, asook Van der Walt en Sono wat spesifiek die 
konstitusionele aspekte van bebouing onder die loep neem) as die uitsprake oor bebouing 
wat na inwerkingtreding van die Grondwet gegee is (sien hier bo), geen aandag aan enige 
van die ander artikels in die Grondwet gee nie. Die moontlike invloed van die Grondwet op 
inaedificatio val nie binne die omvang van my onderwerp nie en word nie verder in hierdie 
proefskrif ontleed nie. Sien in hierdie verband par 1.3 hieronder. 
13
 Olivier v Haarhof & Co 1906 TS 497 500; Macdonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom 
Dairies & Industries Co Ltd 1915 AD 454 466. 
14
 Of van die aanhegter. 
15
 Badenhorst et al Silberberg 147; Carey Miller & Pope Mixed legal systems in comparative 
perspective (2004) 679; Olivier v Haarhof & Co 1906 TS 497 500; Macdonald Ltd v Radin NO 
& The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 1915 AD 454 466; Newcastle Collieries Co 
Ltd v Borough of Newcastle 1916 AD 561 564; Van Wezel v Van Wezel’s Trustee 1924 AD 
409 414; Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council 1961 (2) SA 
669 (A) 677–678; Theatre Investments v Butcher Brothers Ltd 1978 (3) 682 (A) 688; Melcorp 
SA v Joint Municipal Pension Fund (Tvl) 1980 (2) SA 214 (W) 216–217; Konstanz Properties 
(Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk 1996 (3) SA 273 (HHA) 281, 282 en 284; Unimark 
Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale (Pty) Ltd 1999 (2) SA 986 (T) 998. 
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derde maatstaf, naamlik die bedoeling van die aanhegter of die eienaar16 van die 
roerende saak, oorweeg en hierdie maatstaf is dan deurslaggewend.17 
 
Benewens die tradisionele benadering is daar die sogenaamde “nuwe benadering”. 
Hierdie benadering word verskillend deur die handboekskrywers weergegee. 
Badenhorst et al18 verduidelik dat die nuwe benadering behels dat die bedoeling van 
die aanhegter van die roerende saak die belangrikste maatstaf is wat oorweeg moet 
word en dat die ander twee maatstawwe, naamlik die aard en doel van die roerende 
saak en die wyse en graad van aanhegting, maatstawwe is waaruit die bedoeling 
van die aanhegter afgelei word.19 Van der Merwe en De Waal20 dui weer aan dat die 
nuwe benadering behels dat die bedoeling van die eienaar van die roerende saak 
die enigste maatstaf is wat oorweeg moet word en dat die ander twee maatstawwe 
eksterne aanduidings (indicia) is waaruit die eienaar se bedoeling afgelei kan 
word.21 
 
In Sumatie (Edms) Bpk v Venter NNO22 is ŉ derde benadering, naamlik die 
“omnibus-benadering”, voorgestel. Hierdie benadering behels dat die doel van die 
aanhegting die belangrikste oorweging moet wees.23  
 
Die formulering van die maatstawwe, die volgorde waarin hulle aangewend moet 
word en veral die aanwending en formulering van die bedoelingsmaatstaf as die 
                                                 
16
 Sien hfst 2 (parr 2.2.12.2.3 by vn 422 en 2.2.12.2.4 by vn 433) waar ek aandui dat daar nie 
eenstemmigheid in Suid-Afrikaanse hofbeslissings of onder die Suid-Afrikaanse skrywers 
bestaan oor die vraag of die bedoeling van die eienaar van die roerende saak of dié van die 
aanhegter oorweeg moet word nie. 
17
 MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 1915 AD 454 
467; Badenhorst et al Silberberg 149; Van der Merwe en De Waal Things 127. 
18
 149–150 met verwysing na Theatre Investments v Butcher Brothers Ltd 1978 (3) 682 (A) 688. 
19
 Vergelyk ook Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council 1961 (2) 
SA 669 (A) 678B-C; Theatre Investments v Butcher Brothers Ltd 1978 (3) 682 (A) 688E–F; 
Trust Bank van Afrika Bpk v Western Bank Bpk 1978 (4) SA 281 (A) 295. 
20
 Things 128; ook Van der Merwe Sakereg 254. 
21
 Van der Merwe 254 se interpretasie van die nuwe benadering; vergelyk ook Freedman “The 
test for inaedificatio: what role should the element of subjective intention play?” 2002 SALJ 
667 670.  
22
 1990 (1) SA 173 (T) 189. 
23
 Vir kritiek teen hierdie benadering sien Badenhorst et al Silberberg 150-151; Konstanz 
Properties (Pyt) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk 1996 (3) SA 273 (HHA) 281; Unimark 
Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale (Pty) Ltd 1999 (2) SA 986 (T) 1000B. 
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bedoeling van die eienaar van die roerende saak is aangeleenthede waaroor 




Die basiese beginsels in die Suid-Afrikaanse sakereg ten aansien van aanhegtings 
aan grond is superficies solo cedit24 en omne quod inaedificatur solo cedit,25 wat 
letterlik beteken dat die opstal deel van die grond word en dat alles wat op die grond 
gebou word, tot die grond behoort. Die aangehegte saak verloor dus sy selfstandige 
karakter. In hierdie studie wil ek bepaal watter maatstawwe oorweeg moet word ten 
einde vas te stel of ŉ roerende saak permanent aan grond geheg het.  
 
1.3 OMVANG EN OOGMERKE VAN STUDIE  
 
In hierdie ondersoek val die klem op die maatstawwe wat toepassing vind, maar 
verbandhoudende aangeleenthede sal ook aangeraak word. Die ontwikkeling en 
interpretasie van die maatstawwe in die toonaangewende Suid-Afrikaanse uitsprake 
word in hoofstuk 2 volledig bespreek. In die Suid-Afrikaanse reg word tussen 
objektiewe maatstawwe (die aard en doel van die aangehegte saak en die graad en 
wyse van die aanhegting) en ŉ subjektiewe maatstaf (die bedoeling van die eienaar 
van die roerende saak of van die aanhegter daarvan) onderskei ten einde te bepaal 
of permanente aanhegting van ŉ roerende saak aan grond plaasgevind het.  
 
In hoofstuk 2 word gekonsentreer op die belangrikste Suid-Afrikaanse hofbeslissings 
wat oor bebouing handel. In die bespreking word telkens gelet op die feite wat in 
elke saak ter sprake gekom het. Verder word daar op die formulering van bebouing 
(inaedificatio) as ŉ oorspronklike wyse van eiendomsverkryging gelet, maar die klem 
val op die uiteensetting en toepassing van die maatstawwe in elke geval. Besondere 
aandag word aan die subjektiewe bedoelingsmaatstaf gegee. Ook die menings van 
skrywers wat oor hierdie aspek van die Suid-Afrikaanse reg skryf, word onder die 
loep geneem. Benewens bogenoemde aspekte van bebouing word die posisie van ŉ 
huurder wat gedurende ŉ huurtermyn roerende sake aan huurgrond heg, oorweeg. 
                                                 
24
 Gaius Inst  2.73. 
25
  Justinianus Inst 2.1.29; D 41.17.10. 
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In die besonder word gekyk na die invloed wat die huurooreenkoms en die huurder 
se verwyderingsreg (ius tollendi) op die onderhawige vraagstuk het. 
 
Uit die Suid-Afrikaanse regspraak blyk dat die Engelse reg ’n taamlike invloed op die 
vroeëre toonaangewende Suid-Afrikaanse beslissings gehad het. Om hierdie rede 
word daar vir regsvergelykende doeleindes in hoofstuk 3 na die Engelse reg gekyk. 
Die hoofstuk word ingelei met ŉ kort bespreking van die verband wat daar op hierdie 
gebied tussen die Suid-Afrikaanse en die Engelse reg bestaan. In die hoofstuk word 
die grondslag en die werking bespreek van die beginsels wat geld wanneer ŉ 
roerende saak aan grond geheg word. Vervolgens word ŉ aantal toonaangewende 
hofbeslissings bespreek ten einde vas te stel hoe die howe die proses formuleer wat 
plaasvind wanneer ŉ roerende saak aan grond geheg word; watter maatstawwe 
deur die howe geformuleer word en hoe hierdie maatstawwe toegepas word. ŉ 
Belangrike vraag is of daar in die Engelse reg ook objektiewe sowel as subjektiewe 
maatstawwe toegepas word. Die besondere geval van ŉ huurder wat gedurende ŉ 
huurtermyn roerende sake aan huurgrond heg, word ook oorweeg met verwysing na 
die aspekte daarvan wat in die Suid-Afrikaanse reg ter sprake gekom het. 
 
Vir verdere regsvergelyking word die posisie in die Nederlandse reg in hoofstuk 4 
bespreek. Die Nederlandse reg is ’n natuurlike keuse vir regsvergelyking, aangesien 
dit aan ons illustreer tot waar die Romeins-Hollandse reg in die land van herkoms 
ontwikkel het. Die Burgerlijk Wetboek26 bevat ŉ aantal artikels wat toegepas moet 
word ten einde vas te stel of ŉ roerende saak deel van ŉ onroerende saak geword 
het. Dit is interessant om daarop te let dat die betrokke artikels nie soseer natrekking 
behandel nie as wat dit omskrywings bevat van wat ’n onroerende saak is en wat 
eiendomsreg van grond insluit. ’n Verbandhoudende artikel handel oor alles wat ’n 
bestanddeel van ’n saak is. Hierdie artikels word bespreek aan die hand van die 
toepassing daarvan in die Nederlandse regspraak, en in die besonder aan die hand 
van die toepassing daarvan in die Portacabin-beslissing.27 Die wisselwerking tussen 
die toepaslike artikels in die wetboek word bespreek en besondere aandag word ook 
                                                 
26
 Die vorige wetboek word buite rekening gelaat, aangesien ek op die moderne regsposisie 
konsentreer.  
27




geskenk aan die vraag of objektiewe maatstawwe sowel as subjektiewe 
maatstawwe in die Nederlandse reg oorweeg word. Dieselfde aangeleenthede wat 
in die Suid-Afrikaanse reg en die Engelse reg ten aansien van ŉ huurder se posisie 
oorweeg is, word ook in hierdie hoofstuk bespreek.  
 
In hoofstuk 5 word die Suid-Afrikaanse, Engelse en Nederlandse reg met mekaar 
vergelyk. Daar word in die besonder op drie aangeleenthede gelet. Eerstens word 
die formulering en betekenis van bebouing (inaedificatio) as ’n oorspronklike wyse 
van eiendomsverkryging in die verskillende stelsels vergelyk. Tweedens word die 
maatstawwe wat in die drie regstelsels ontwikkel het, vergelyk ten einde te bepaal 
wat die ooreenkomste en verskille is. Telkens word onderskei tussen die objektiewe 
maatstawwe en die subjektiewe maatstawwe. Die doel van hierdie vergelyking is om 
vas te stel wat die Suid-Afrikaanse reg by hierdie stelsels kan leer. Derdens word 
ook die regsposisie van ’n huurder met betrekking tot roerende sake wat gedurende 
ŉ huurtermyn aangeheg word, in die drie regstelsels opgeweeg. Enkele 
verbandhoudende aangeleenthede word ook kortliks oorweeg. In die lig van my 
bevindinge ten aansien van die drie regstelsels maak ek in hoofstuk 5 sekere 
aanbevelings. In die besonder gee ek aandag aan die lesse wat uit my 




In die lig van die onsekerheid in die Suid-Afrikaanse reg oor die onderwerp is ek van 
mening dat daar met vrug by ander regstelsels kers opgesteek kan word en daarom 
is hierdie studie regsvergelykend van aard. Die regsposisie ten aansien van die 
aanhegting van roerende sake aan grond in die Suid-Afrikaanse, Engelse en 
Nederlandse reg word dus vergelyk. Die Engelse regstelsel word gekies as stelsel 
wat verteenwoordigend van ’n “common law”-regsfamilie is en boonop ŉ invloed op 
die Suid-Afrikaanse reg uitgeoefen het.28 Die Suid-Afrikaanse reg staan as ŉ 
gemengde regstelsel (mixed legal system) bekend, omdat dit elemente van die 
gemene reg (common law) vertoon, asook van die kontinentale siviele reg (civil law). 
                                                 
28
 Van Zyl Beginsels van regsvergelyking (1981) 14. 
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As verteenwoordiger van laasgenoemde regsfamilie gebruik ek die Nederlandse reg, 
wat ’n gekodifiseerde kontinentale stelsel is met Romanistiese wortels.29  
 
 
                                                 
29
 Van Zyl (Regsvergelyking 105) beklemtoon ook dat dit vir Suid-Afrikaanse regsgeleerdes in 












2.2 SUID-AFRIKAANSE REGSPRAAK 
 
2.2.1 MACDONALD LTD V RADIN NO & THE POTCHEFSTROOM DAIRIES & 
INDUSTRIES CO LTD 
2.2.2 NEWCASTLE COLLIERIES CO LTD V BOROUGH OF NEWCASTLE 
2.2.3 VAN WEZEL V VAN WEZEL’S TRUSTEE 
2.2.4 R V MABULA 
2.2.5 PETTERSEN V SORVAAG 
2.2.6 COMMISSIONER FOR INLAND REVENUE V LE SUEUR  
2.2.7 STANDARD-VACUUM REFINING CO OF SA (PTY) LTD V DURBAN 
CITY COUNCIL 
2.2.8 THEATRE INVESTMENTS (PTY) LTD V BUTCHER BROTHERS LTD 
2.2.9 SUMATIE (EDMS) BPK V VENTER 
2.2.10 KONSTANZ PROPERTIES (PTY) LTD V WM SPILHAUS EN KIE (WP) 
BPK  
2.2.11 UNIMARK DISTRIBUTORS (PTY) LTD V ERF 94 SILVERTONDALE 
(PTY) LTD  
2.2.12 SAMEVATTING 
2.2.12.1 Inleiding 
2.2.12.2 Belangrike aspekte van bebouing 
2.2.12.2.1 Tendense in feite 
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2.2.12.2.2 Omskrywing van bebouing as vorm van eiendomsverkryging 
2.2.12.2.3 Formulering van maatstawwe 
2.2.12.2.4 Deurslaggewende oorweging in bevindings 
2.2.12.3 Interessanthede 
2.2.12.3.1 Presedentestelsel 
2.2.12.3.2 Rol van Innes HR 
2.2.12.3.3 Huis nie selfstandige saak nie 
2.2.12.3.4 Invloed van kontrak op sakeregtelike aard van sake 
2.2.12.3.5 Rede waarom bebouing ter sprake kom 
2.2.12.3.6 Invoering van ander maatstawwe of oorwegings  
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2.3.6 CAREY MILLER 
2.3.7 CAREY MILLER EN POPE 
2.3.8 MOSTERT EN POPE 
2.3.9 POPE  
2.3.10 BADENHORST, PIENAAR EN MOSTERT  
2.3.11 VAN DER WALT EN PIENAAR  
2.3.12 VAN DER WALT  
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2.3.15 SAMEVATTING 
2.3.15.1 Sistematiek 
2.3.15.2 Formulering van bebouing (inaedificatio) 
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In die Suid-Afrikaanse reg vorm die gemeenregtelike beginsels superficies solo 
cedit1 en omne quod inaedificatur solo cedit2 die grondslag van die reëls van 
bebouing (inaedificatio).3 Volgens hierdie beginsels is die grond altyd die hoofsaak 
en die roerende saak die bysaak.4 Bebouing (inaedificatio) word in die algemeen5 as 
ŉ oorspronklike wyse van eiendomsverkryging omskryf.6  
 
Om te bepaal of ŉ roerende saak permanent deur middel van inaedificatio aan grond 
geheg het, is problematies en hang van die omstandighede van elke geval af.7 Die 
Suid-Afrikaanse howe neem hoofsaaklik drie maatstawwe in ag om te bepaal of ŉ 
permanente aanhegting plaasgevind het of nie. Hierdie maatstawwe is die aard en 
doel van die roerende saak (aangehegte saak); die wyse en graad van aanhegting 
(verbinding) aan die grond; en die bedoeling van die aanhegter (of van die eienaar 
van die roerende saak).8  
                                                 
1
 Gaius Inst 2.73. 
2
  Justinianus Inst 2.1.29; D 41.1.7.10. 
3
 Mostert en Pope (reds) Die beginsels van die sakereg in Suid-Afrika (2010) 188; Van der Walt 
en Pienaar Inleiding tot die sakereg (2009) 115; Badenhorst et al Silberberg and Schoeman’s 
The law of property (2006) 147; Van der Merwe en De Waal The law of things and servitudes 
(1993) 126 par 144; Van der Merwe Sakereg (1989) 247. 
4
 Mostert en Pope Beginsels 188; Van der Merwe en De Waal Things 125 par 142. 
5
 Die meeste van die Suid-Afrikaanse skrywers beskou aanhegting as ’n oorspronklike wyse 
van eiendomsverkryging, maar sommige waarsku teen sodanige formulering. Sien par 
2.3.15.1 hier onder vir ’n samevatting van die menings van die skrywers.  
6
 Mostert en Pope Beginsels 181; Badenhorst et al Silberberg 147; Van der Merwe Sakereg 
247 257. 
7
 Olivier v Haarhof & Co 1906 TS 497 500; MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom 
Dairies & Industries Co Ltd 1915 AD 454 466; Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of 
Newcastle 1916 AD 561 564; Sumatie (Edms) Bpk v Venter 1990 (1) SA 173 (T) 188E 189B–
C; Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk 1996 (3) SA 273 (HHA) 
281A. 
8
 Carey Miller en Pope “Acquisition of ownership” in Mixed legal systems in comparative 
perspective (2004) 679; Van der Merwe Sakereg 248-254; Olivier v Haarhof & Co 1906 TS 
497 500; MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 1915 
AD 454 466; Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle 1916 AD 561 564; Van 
Wezel v Van Wezel’s Trustee 1924 AD 409 414; Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) 
Ltd v Durban City Council 1961 (2) SA 669 (A) 677–678; Theatre Investments (Pty) Ltd v 
Butcher Brothers Ltd 1978 (3) 682 (A) 688; Melcorp SA v Joint Municipal Pension Fund (Tvl) 
1980 (2) SA 214 (W) 216–217; Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk 




As beginpunt van die ontleding van die Suid-Afrikaanse hofbeslissings verwys ek na 
Innes HR9 se uiteensetting van die drie maatstawwe in Olivier v Haarhof & Co.10 
 
The conclusion to which I come is that it is impossible to lay down one general rule; each 
case must depend on its own circumstances. The points chiefly to be considered are the 
nature and object of the structure, the way in which it is fixed, and the intention of the person 
who erected it. And of these the last point is in some respects the most important. 
 
Innes HR11 meen dat bogenoemde uiteensetting van die maatstawwe ooreenstem 
met die posisie in die Engelse reg. In hierdie verband bespreek hy die beslissing van 
Holland v Hodgson.12 In die besonder verwys hy na Blackburn J13 se uiteensetting 
van die maatstawwe. Blackburn J meen dat die omstandighede van elke geval 
oorweeg moet word en dat daar hoofsaaklik twee “omstandighede” is wat oorweeg 
moet word en wat op die bedoeling dui. Dit is die graad van aanhegting en die doel 
van die aanhegting. Om hierdie standpunt te illustreer noem Blackburn J die 
voorbeeld van klippe wat sonder enige sement op mekaar gepak is om ŉ klipmuur te 
vorm. So ŉ muur sal deel word van die grond, selfs al rus die klippe bloot op mekaar 
en op die grond. Dieselfde klippe wat in ŉ bouer se werf op mekaar gestapel word in 
die vorm van ŉ muur omdat dit gerieflik is om die klippe so te stoor, bly egter 
chattels.14 
 
                                                                                                                                                        
(Pty) Ltd 1999 (2) SA 986 (T) 998. Badenhorst et al Silberberg 147 verwys slegs na die aard 
van die aangehegte saak, die wyse van aanhegting en die bedoeling van die eienaar van die 
roerende saak wat aangeheg is. 
9
 Let daarop dat Olivier v Haarhof & Co ŉ beslissing van die Transvaal Supreme Court is waarin 
Innes HR (498) die uitspraak lewer en Curlewis R (502) daarmee saamstem. Hierdie hof het 
later as die Transvaal Division of the Supreme Court of South Africa bekend gestaan (art 
98(1) The Union of South Africa Act, 1909). Beslissings van hierdie hof dra dieselfde dieselfde 
gewig as beslissings van die latere Transvaalse Provinsiale afdeling van die Hooggeregshof 
(art 116 The Union of South Africa Act, 1909). Sien Hahlo en Kahn The South African legal 
system and its background (1973) 237. 
10




 (1872) LR 7 CP 328 335; sien hfst 3 par 3.2.2.2 hier onder vir ’n bespreking van hierdie 
beslissing. 
13
 Sien hfst 3 par 3.2.1 vn 16 hier onder waar ek verduidelik dat wanneer ek na Engelse 
hofbeslissings verwys, ek die afkortings en ander benamings van die regters gebruik soos 
hulle in daardie beslissings gebruik word. 
14
 Sien hfst 3 par 3.2.1 hier onder vir ’n bespreking van die betekenis van chattels en fixtures in 
die Engelse reg. 
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Die vraag wat in Olivier beantwoord moes word, is of ŉ hout-en-staalstruktuurwoning 
wat met spykers aan die grond vasgemaak is, permanent aan die grond geheg 
was.15 Die hof pas bogemelde oorwegings toe en beslis met verwysing na die aard 
en doel van die aanhegting dat die gebou stewig aan die grond vasgeheg was en 
dat die aanhegting nie ŉ tydelike doel gedien het nie, aangesien die gebou as 
woonhuis gebruik is. Ten opsigte van die wyse en graad van aanhegting beslis die 
hof dat die gebou nie baie maklik geskuif kon word nie. Laastens bevind die hof dat 
die persoon wat die huis opgerig het, die bedoeling gehad het dat die gebou 
permanent daar moes bly.16  
 
Die appèlhof bevestig bogenoemde maatstawwe in MacDonald Ltd v Radin NO & 
The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd,17 maar die derde een word anders 
geïnterpreteer: 
 
… the intention required (in conjunction with annexation) to destroy the identity, to merge the 





Die bedoeling van die eienaar van die roerende saak word dus in ag geneem. Innes 
HR verwys in MacDonald Ltd inderdaad na Olivier en kwalifiseer sy stelling ten 
aansien van die bedoeling deur daarop te wys dat die bedoeling van die eienaar in 
Olivier oorweeg is. Soos ek hier bo aandui, noem die hof in Olivier die derde faktor 
die “bedoeling van die aanhegter van die roerende saak”.19 Uit die feite van Olivier 
blyk dit dat die materiale waarmee die huis gebou is, behoort het aan die aanhegter, 
wat die houer van die grond (die persoon in wie se opdrag die bouer die huis gebou 
het) was.20  
 
Vervolgens bespreek ek die lotgevalle van hierdie drie maatstawwe in die regspraak. 
Die maatstawwe word ontleed en bespreek soos hulle in die Suid-Afrikaanse 










 1906 TS 497 500. 
20




uitsprake toegepas word. Die volgorde waarin hierdie maatstawwe aangewend word, 
geniet ook aandag. Vanweë die besondere historiese posisie van die huurder van 
grond ten aansien van ŉ roerende saak wat hy gedurende die huurtermyn aan die 
grond heg, word die toepaslike beginsels ook oorweeg. 
 
2.2. SUID-AFRIKAANSE REGSPRAAK 
 
2.2.1 MACDONALD LTD V RADIN NO & THE POTCHEFSTROOM DAIRIES & 
INDUSTRIES CO LTD 
 
Die toepaslike feite van MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & 
Industries Co Ltd21 was dat die respondent (“R”) ŉ sekere eiendom aan ŉ sindikaat 
waarvan J ŉ lid was, verkoop het. Daar was ŉ melkery op die eiendom. R behou 
eiendomsreg op die eiendom voor en die koopkontrak het bepaal dat die koopprys in 
paaiemente betaalbaar was. Alhoewel die oordrag (registrasie) van die eiendom eers 
sou plaasvind nadat ŉ sekere gedeelte van die totale koopprys afbetaal was, word 
die koper (“J”) in besit gestel.22  
 
J het ŉ kontrak met die appellant (“M”) gesluit ingevolge waarvan M onderneem het 
om ŉ verkoelingsmasjien met ŉ massa van 12½ ton aan J te verskaf en om die 
masjien te installeer.23 J het die verkoelingsmasjien ingevolge ŉ 
huurkoopooreenkoms gekoop wat bepaal het dat die masjien M se eiendom bly 
totdat die laaste paaiement deur J betaal is. Die kontrak het ook bepaal dat indien J 
agterstallig raak met die afbetaling van die paaiemente op die verkoelingsmasjien, M 
die reg sou hê om die eiendom te betree en besit van die masjien te neem of om dit 
                                                 
21
 1915 AD 454. 
22
 Hierdie samevatting is Innes HR se weergawe van die feite – 464; Solomon AR se weergawe 
is dat die koopkontrak op 25 Maart 1912 gesluit is en dat oordrag op 1 Maart 1915 sou 
plaasvind; Badenhorst et al Silberberg 149 se uiteensetting van die feite van MacDonald Ltd 
is dat J eers die eienaar van die onroerende eiendom sou word wanneer die volle koopprys 
betaal was; Delport en Olivier Sakereg Vonnisbundel (1985) 21 se opsomming van die feite 
ten aansien van die afbetaling van die koopprys van die onroerende eiendom is korrek en 
stem ooreen met Innes HR en Solomon AR se weergawes. 
23
 MacDonald 465: “The new plant was actually placed in situ by the plaintiff [M] in terms of the 
contract, but the concrete foundation on which portion it rested, bolts inserted therein, and 
certain insulation work were made, supplied and performed respectively by Jacobson [J].” 
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te verwyder.24 Die verkoelingsmasjien kon blykbaar verwyder word sonder om enige 
skade aan die gebou aan te rig.25 
 
J het nie daarin geslaag om die paaiemente van óf die erf óf die verkoelingsmasjien 
te betaal nie en is gesekwestreer. M sowel as R het eiendomsreg van die 
verkoelingsmasjien gevorder.26 Die Transvaalse Provinsiale Afdeling beslis dat die 
verkoelingsmasjien permanent aangeheg was, aangesien J bedoel het om die 
masjien permanent aan te heg.27 In appèl beslis Innes HR dat die masjien nie deel 
van die grond geword het nie, aangesien M nooit bedoel het om van die 
verwyderingsreg afstand te doen indien J agterstallig sou raak met die afbetaling van 
die verkoelingsmasjien nie.28  
 
Soos hier bo genoem, bevestig Innes HR die maatstawwe wat in Olivier v Haarhof & 
Co29 geformuleer is.30 Hy verklaar dat daar in Olivier beslis is dat die feite van elke 
geval oorweeg moet word en dat die faktore wat oorweeg moet word om te bepaal of 
ŉ roerende saak deur aanhegting onroerend geword het, die aard van die spesifieke 
saak, die graad en wyse van aanhegting, en die bedoeling van die persoon is wat 
die roerende saak aangeheg het. Die aard van die roerende saak moet sodanig 
wees dat dit moontlik is om aangeheg te word aan grond en daar moet ŉ mate van 
effektiewe aanhegting wees. Hierdie effektiewe aanhegting kan volgens die gewig 
van die aanhegting bewerkstellig word of op grond van die fisiese verbinding tussen 
die sake. Innes HR wys ook daarop dat daar ŉ bedoeling moet wees dat die saak 
permanent in plek moet bly.31  
 
Volgens Innes HR32 is die eerste twee maatstawwe, soos in hierdie saak deur hom 
weergegee, naamlik die aard33 van die roerende saak en die wyse en graad van 




















 Innes HR verwys slegs na die aard van die saak. 
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aanhegting, uit die aard van die ondersoek vanselfsprekend. Die regter verklaar 
egter dat die bedoelingsmaatstaf vir alle praktiese doeleindes belangriker en in baie 
gevalle die deurslaggewende oorweging is. Die bedoeling kan soms uit die aard van 
die aanhegting afgelei word. Dit sal byvoorbeeld die geval wees indien die roerende 
saak geïnkorporeer is in die onroerende saak of indien die aanhegting van die 
roerende saak van so aard is dat substansiële skade aan die aangehegte saak of 
aan die onroerende saak aangerig sal word indien die aangehegte saak verwyder 
word.34  
 
Innes HR35 wys daarop dat die vraag of ŉ permanente aanhegting plaasgevind het, 
oor die algemeen meer problematies is indien die selfstandige karakter van die 
roerende saak behoue bly en verwydering sonder veel moeite kan plaasvind. 
Volgens hom36 het die identiteit van die masjiene behoue gebly en is dit nie fisies in 
die gebou geïnkorporeer nie, maar kon dit verwyder word. In die lig hiervan wys 
Innes HR daarop dat die verkoelingsmasjien net as deel van die gebou beskou kan 
word indien die eienaar daarvan die bedoeling gehad het dat die masjiene 
permanent moet aanheg. In sodanige gevalle moet die bedoeling waarmee die 
roerende saak aangeheg is, oorweeg word. Innes HR37 dui aan dat hierdie bedoeling 
daarop gerig moet wees om die aanhegting permanent te maak. Die bedoeling wat 
in ag geneem word wanneer ŉ roerende saak met ŉ onroerende saak saamsmelt, 
kan volgens Innes HR slegs die bedoeling van die eienaar van die roerende saak 
wees. Innes HR beslis soos volg: 
 
 It is difficult to see by what principle of our law the mental attitude of any third party could 
operate to effect so vital a change. Certainly, in Oliver v. Haarhof, and, so far as I am aware, 
in all other South African cases,
38




















Innes HR40 beroep hom op “the fundamental principle” dat eiendomsreg nie 
oorgedra41 kan word sonder die bedoeling om dit oor te dra nie. Verder oorweeg hy 
’n geval soos die verkoelingsmasjien in MacDonald Ltd en noem dat roerende sake 
wat aangeheg word, maar identifiseerbaar bly en dus nie geïnkorporeer word in die 
grond nie, slegs beskou moet word as deel van die gebou waaraan dit geheg is, 
indien die eienaar van die roerende sake nie die bedoeling gehad het dat sodanige 
sake permanent moes aanheg nie. Die rede hiervoor is volgens Innes HR dat die 
verkryging of oordrag van eiendomsreg by wyse van aanhegting ’n uitsondering op 
bogenoemde reël daarstel.  
 
Vervolgens pas Innes HR die maatstawwe op die feite van die saak toe. Op verskeie 
plekke in die uitspraak word die installasie van die verkoelingsmasjien vermeld. 
Volgens die uiteensetting van die feite in die hof a quo het J die masjien aan die 
grond geheg.42 In die Appèlafdeling is Innes HR se eerste weergawe dat M die 
verkoelingsmasjien ingevolge die kontrak tussen M en J in plek geplaas het, maar 
dat die sementfondasie waarop ŉ gedeelte van die verkoelingsmasjien gerus het, die 
boute wat daarin gedraai was en sekere isolasiewerk deur J self gedoen is.43 ŉ 
Ander weergawe is dat die masjien deur J in die gebou geplaas (“placed”) is en dat 
M die werklike installasie behartig het.44 Hoe dit ook al sy, Innes HR beslis dat J se 
bedoeling nie ŉ rol speel wanneer bepaal moet word of ŉ permanente aanhegting 
plaasgevind het nie, aangesien J nie die eienaar van die masjien was nie. Innes HR 
herhaal dat om J se bedoeling in ag te neem daarop sou neerkom dat die oordrag 
van eiendomsreg beïnvloed word deur die “mental attitude” van iemand anders as 
die eienaar. J het nie bedoel om die werklike eienaar, M, sy eiendomsreg op die 
verkoelingsmasjien te ontneem voordat daar vir die verkoelingsmasjien betaal is nie. 
M het nooit bedoel om afstand te doen van sy reg om die verkoelingsmasjien te 
verwyder indien J met die paaiemente agterstallig raak nie.45 
 




 Let daarop dat dit verkeerd is om van die oordrag van eiendomsreg te praat wanneer 











Soos hier bo genoem, bevind Innes HR dat die hof a quo verkeerd was deur te 
beslis dat die verkoelingsmasjien onroerend geword het. Die belangrikste rede vir sy 
bevinding is dat J se geestesingesteldheid hier nie die oordrag van eiendomsreg kon 
bewerkstellig nie. Innes HR wys daarop dat indien J die eienaar van die 
verkoelingsmasjien was, hy ŉ permanente aanhegting sou kon bewerkstellig.46  
 
Innes HR meen vervolgens dat die Engelse reg47 met die Suid-Afrikaanse reg 
ooreenstem, omdat daar waarde geheg word aan die bedoeling of doel (“intention or 
object”) waarmee die saak aangeheg is. 
 
Juta WnAR en Maasdorp WnAR (in ŉ afsonderlike uitspraak) stem met Innes HR 
saam. Wessels WnAR en Solomon AR lewer albei afwykende uitsprake. 
 
Maasdorp WnAR48 verwys na Olivier v Haarhof & Co,49 Johnson & Co v The Grand 
Hotel and Theatre Company,50 Victoria Falls Power Company v The Colonial 
Treasurer51 en Deputy-Sheriff of Pretoria v Heymann.52 Hy wys daarop dat Innes HR 
in Victoria Falls Power Company die stelling maak dat wanneer vasgestel moet word 
of roerende sake permanent aan grond geheg het, “the intention of the person who 
put them there” die hoofoorweging moet wees. Die vraag is of die bedoeling was dat 
die sake permanent in plek moes bly, of dat dit daar moes bly vir solank dit ŉ 
spesifieke funksie vervul het, of dat dit verwyder kon word in sekere omstandighede 
wat hy voorsien het. Maasdorp WnAR verwys na Paulus Voet, volgens wie die doel 
in ag geneem moet word sowel as die bedoeling dat ŉ saak permanent in plek moet 
bly. Paulus Voet bedoel hier huise en geboue, maar sluit huise uit wat geskuif kan 




 Innes HR verwys na die volgende Engelse beslissings: Hellawell v Eastwood ((1851) 6 Ex 
295 322) en Holland v Hodgson ((1872) LR 7 CP 328 334). Innes HR se verwysing na 322 
van Hellawell is verkeerd, aangesien die beslissing in Hellawell op 313 van die hofverslag 
eindig. Hy wou waarskynlik na 312 verwys, aangesien dit die bladsy is waarop die 
maatstawwe wat in die Engelse reg oorweeg word, uiteengesit is. Sien die besprekings van 




 1906 TS 497. 
50
 1907 ORC 42. 
51
 1909 TS 140 145. 
52
 1909 TS 280. 
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word. Maasdorp WnAR noem ook dat Johannes Voet klem geplaas het op die 
bedoeling waarmee die aanhegting gemaak word.53 
 
Volgens Maasdorp WnAR het M die verkoelingsmasjien namens J aangeheg 
(“erect”) en het M duidelik bedoel dat die verkoelingsmasjien sy eiendom moes bly. 
Dit is dus ondenkbaar dat J ooit kon bedoel het dat die verkoelingsmasjien 
permanent moes aanheg. Volgens die regter moet aanvaar word dat M sowel as J 
net die bedoeling kon hê dat die verkoelingsmasjien in die gebou moes bly solank J 
die paaiemente daarvan betaal het en solank M nie die kontrak gekanselleer het nie. 
Die twee bedoelings moes ad idem wees. Die verkoelingsmasjien kon dus nie 
permanent aan die grond geheg het nie.54 
 
In Solomon AR55 se uitspraak word gevra of die verkoelingsmasjien permanent sou 
aangeheg het indien van die veronderstelling uitgegaan word dat J die eienaar van 
die perseel sowel as die verkoelingsmasjien was en daar dus geen sprake van ŉ 
huurkoopooreenkoms was nie. Met verwysing na die Engelse reg word die stelling 
gemaak dat daar min twyfel bestaan dat die verkoelingsmasjien in sodanige 
omstandighede permanent sou aanheg. Die saak waarop hy steun, is Reynolds v 
Ashby & Son.56 Die Reynolds-saak se feite is volgens Solomon AR omtrent dieselfde 
as MacDonald Ltd s’n – dit het ook gehandel oor groot masjiene wat in ŉ fabriek 
geïnstalleer is. Die masjiene was ook aan ŉ sementvloer vasgebout. Alhoewel die 
masjiene swaar was, kon hulle opgelig en verwyder word sonder om skade aan die 
gebou aan te rig. Die hof (King’s Bench Division) beslis in Reynolds dat die doel 
waarvoor die masjien aangekoop en aangeheg is, daarop gerig was om die gebou 
waarin dit geïnstalleer is, te voltooi sodat dit as ŉ fabriek gebruik kon word. Verder 
het die feit dat die masjiene aan ŉ sementvloer vasgebout was, enige moontlikheid 
dat die masjiene nog roerende sake kon wees, laat vervaag. Solomon AR bevind in 
die lig van die Reynolds-saak en die feit dat die Engelse reg en die Suid-Afrikaanse 
reg ten aansien van aanhegting van roerende sake aan grond dieselfde is,57 dat die 






  477. 
56
 1904 AC 473; sien hfst 3 par 3.2.2.6 vir ‘n bespreking van hierdie beslissing. 
57
 As gesag vir hierdie standpunt word verwys na Innes HR se uitspraak in Olivier v Haarhof & 
Co (1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 11) waar hy verklaar dat “[t]he law of England 
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verkoelingsmasjien permanent aangeheg het. Indien J vir ŉ kort tydperk ŉ huurder 
van die perseel sou wees, bestaan die vermoede dat die masjien net vir tydelike 
gebruik aangeheg is.58  
 
Solomon AR59 oorweeg hierna die vraag of die feit dat J die perseel gekoop het 
ingevolge ŉ kontrak wat bepaal het dat R die kontrak kan kanselleer indien J nie die 
paaiemente betaal nie, ŉ verskil aan die uitslag van die saak behoort te maak. 
Volgens hom behoort dit nie ŉ verskil te maak nie, omdat J ten tyde van die 
installasie van die verkoelingsmasjien van plan was om die paaiemente op die erf te 
betaal. J het hom dus nie as ŉ persoon met ŉ tydelike belang in die eiendom gesien 
nie, maar het hom as eienaar beskou. 
 
Hierna vra Solomon AR60 of die bepalings van die huurkoopooreenkoms ingevolge 
waarvan J die verkoelingsmasjien gekoop het, ŉ invloed behoort te hê op die 
antwoord op die vraag of die verkoelingsmasjien permanent aangeheg het. Die 
regter wys daarop dat dit belangrik is om in gedagte te hou dat M self die 
verkoelingsmasjien geïnstalleer het. Derhalwe meen Solomon AR dat J se bedoeling 
deurentyd was om die eienaar van die verkoelingsmasjien te word en dat die 
verkoelingsmasjien met daardie geestesingesteldheid aangeheg is. Met verwysing 
na die Amerikaanse reg61 beslis die regter dat die bedoeling van die koper van die 
roerende saak van belang is, nie die bedoeling van die verkoper nie. Solomon AR se 
gevolgtrekking is die volgende: 
 
I cannot, therefore, agree with the contention that the hire-purchase agreement is conclusive 
proof that the plant remained movable property after its annexation until it was paid for. For 
the true test by our law is not whether on its erection the intention was that it should remain 
                                                                                                                                                        
appears to be the same”; 475 van MacDonald. Sien hfst 3 par 3.2.1 oor die beginsels wat in 
die Engelse reg van toepassing is wat die aanhegting van roerende sake aan onroerende 








 Solomon AR verwys na die saak van Davis v Bliss 10 N S 458, en wys daarop dat hierdie 
beslissing oor die vraag of ŉ enjin permanent aangeheg het gehandel het. Die enjin is ook 
ingevolge ŉ huurkoopooreenkoms gekoop en die New York Court of Appeal het beslis dat die 
huurkoopooreenkoms duidelik daarop gedui het dat die bedoeling van die partye was dat die 
enjin die eiendom van die verkoper sou bly totdat dit afbetaal was. 
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personal property, as it is put in the American case, but whether it was affixed for permanent 




Solomon AR bevind dat die Amerikaanse saak waarna hy verwys, nie gevolg 
behoort te word nie, veral aangesien dit in direkte teenstelling met die beslissing van 
die House of Lords in die Engelse uitspraak van Reynolds v Ashby & Son is. 
Solomon AR bevind dat die verkoelingsmasjien permanent aangeheg het en dus R 
se eiendom geword het.63 
 
Wessels WnAR stem hiermee saam. Volgens hom weet die verkoper van groot 
masjiene dat sodanige masjiene bestem is vir die permanente gebruik daarvan deur 
die eienaar van die grond en dat die masjiene moontlik in ŉ fabriek geïnstalleer gaan 
word vir permanente gebruik. Sodanige verkoper verwag volgens Wessels WnAR 
ook dat hy betaal gaan word. Daar kan dus nie geargumenteer word dat hy bedoel 
het dat die masjien net tydelik op die grond gaan bly nie. Omdat die verkoper toelaat 
dat die masjien gebruik word voordat die laaste paaiement betaal is, word die indruk 
by ŉ moontlike koper van die grond gewek dat die roerende saak waaroor 
eiendomsreg voorbehou word, vir permanente gebruik op die grond bedoel is.64 
 
Om saam te vat: Innes HR beskryf die uitwerking van aanhegting deur te verklaar 
dat die roerende saak deur aanhegting onroerend word. In hierdie saak is J in 
beheer van die grond, alhoewel nie as die eienaar daarvan nie. Hy is wel besig om 
dit in paaiemente af te betaal. M verskaf ŉ verkoelingsmasjien aan J ingevolge ŉ 
eiendomsvoorbehoud wat bepaal dat indien J agterstallig raak, die masjien verwyder 
kon word. Die masjien kan sonder om skade te veroorsaak, verwyder word. Innes 
HR bevestig die maatstawwe wat in Olivier v Haarhof & Co geformuleer is en ook 
dat die omstandighede van elke geval oorweeg moet word. Hy formuleer die 
maatstawwe soos volg: die aard van die aangehegte saak, die graad en wyse van 
aanhegting daarvan aan die grond, en die bedoeling van die persoon wat die saak 
aangeheg het.65 Later in die beslissing kwalifiseer hy laasgenoemde maatstaf deur 
te beklemtoon dat die bedoeling van die eienaar van die roerende saak die 
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 1915 AD 454 466; sien hier bo by vn 37. 
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belangrikste oorweging is.66 Maasdorp WnAR beklemtoon ook dat M sowel as J net 
die bedoeling sou hê dat die masjien permanent moes aanheg indien J die 
paaiemente betaal het en M nie die kontrak gekanselleer het nie. Solomon AR wys 
daarop dat indien J vir ŉ kort tydperk die huurder van die perseel was en die masjien 
op die perseel aangeheg is, die vermoede sou bestaan het dat die masjien vir 
tydelike gebruik aangeheg is. Wessels WnAR beslis dat M geweet het dat so ŉ 
masjien vir permanente gebruik bestem was en dat hy nie kan aanvoer dat hy 
bedoel het dat die masjien net tydelik op die grond moes bly nie. Die eerste twee 
maatstawwe word oorweeg en is nie so belangrik soos die bedoelingsmaatstaf nie. 
Innes HR beslis dat die masjien nie deel van die grond geword het nie, aangesien M 
nie bedoel het om afstand te doen van sy verwyderingsreg indien J agterstallig sou 
raak nie. 
 
2.2.2 NEWCASTLE COLLIERIES CO LTD V BOROUGH OF NEWCASTLE 
 
In Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle67 het ŉ huurder (ŉ 
maatskappy) ŉ spoorlyn op gehuurde grond gebou.68 Die huurtermyn was 21 jaar, 
maar kon vir verdere soortgelyke tydperke hernu word. Die huurooreenkoms het 
bepaal dat die spoorlyn wat op die perseel aangebring is, verwyder kon word sodra 
die huurtermyn tot ŉ einde kom of indien die huur vroeër opgesê word. Die spoorlyn, 
wat 3,22 kilometer lank was,69 is vir mynbedrywighede gebruik en het reeds 25 jaar 
lank bestaan. Die vraag wat die hof moet beantwoord, is of die spoorlyn onroerend 
geword het. Dit was nodig vir waardasiedoeleindes.70  
 
Innes HR71 bevestig die vraag of ŉ saak wat oorspronklik roerend was, deur 
aanhegting aan grond of ŉ ander onroerende saak onroerend geword het – 
 
is one which can only be determined upon the facts of each case. 
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 467; sien hier bo by vn 32. 
67











Hy verwys na die maatstawwe wat hy in 1915 in MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries72 geformuleer het, naamlik die aard van die 
roerende saak, die graad en wyse van aanhegting, en die bedoeling van die persoon 
wat die saak aanheg, en meld dat hierdie beginsels “should govern an enquiry”. Hy 
verduidelik dat die laaste maatstaf in die algemeen die belangrikste oorweging is, 
maar dat die bedoeling van permanensie afgelei kan word uit die wyse van 
aanhegting, en selfs al het die bouer die reg voorbehou om moontlik in die toekoms 
die struktuur te verwyder, kan dit nie noodwendig permanente aanhegting verhoed 
nie.73 As ŉ voorbeeld noem die regter ŉ huis wat solied op grond gebou is. Indien die 
bouer van so ŉ huis ten tyde van die bou van die huis die bedoeling gehad het om 
die huis miskien in die toekoms te verwyder, sal dit nie kan plaasvind nie, aangesien 
die permanente aard van die huis duidelik afgelei kan word uit die wyse waarop die 
huis aangeheg is. 
 
Innes HR bevind dat die woord permanent definitief nie beteken dat die bedoeling 
moes wees dat die roerende saak tot in alle ewigheid daar moes bly nie. Vir 
doeleindes van hierdie saak bevind hy dat die termyn van die huurkontrak en die 
vooruitsig op hernuwing daarvan voldoende is om tot die gevolgtrekking te kom dat 
die treinspoor permanent aangeheg het.74 Volgens hom kan ŉ kontraktuele 
verwyderingsreg ten opsigte van roerende sowel as onroerende sake wel bestaan. 
Hy verduidelik dat sodanige reg nie die uitwerking van ŉ lang huurtermyn kan 
neutraliseer nie. Hy bevind verder dat die wyse en graad waarop die spoorlyn 
aangebring is, daarop dui dat die spoorlyn met ŉ bedoeling van permanensie 
aangebring is.75  
 
Die belang van die bepalings in die huurkontrak word vervolgens oorweeg. Volgens 
Innes HR is dit belangrik om daarop te let dat dit duidelik is dat die mynbedrywighede 
moes aanhou solank as wat daar genoeg steenkool was wat gemyn kon word. Die 
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spoorlyn sou vir dieselfde tydperk gebruik word, aangesien dit direk met die 
mynbedrywighede verband gehou het:76 
 
[I]f this railway was constructed with the intention that it should remain permanently annexed to 
the soil … the mere fact that the lessee was entitled to remove it in the event of a possible but 
improbable untimely termination of the hiring would not deprive it of its real character. 
Considering, therefore both the degree and manner of annexation, and the intention of the 
lessee, I come to the conclusion that this railway … must be regarded as having been 




Hierna maak Innes HR ŉ baie belangrike stelling, naamlik dat in casu die 21 jaar 
lange huurtermyn en die vooruitsig op die verlenging van sodanige termyn voldoende 
was om die aanhegting van die spoorlyn permanent te maak, ten spyte van die 
bepaling in verband met die verwydering daarvan in die huurkontrak.78 Hy oorweeg 
vervolgens die graad en wyse van aanhegting sowel as die bedoeling van die 
huurder en kom tot die gevolgtrekking dat die spoorlyn wat veronderstel was om vir 
die loop van ŉ lang huurtermyn gebruik te word, gebou is met die bedoeling om 
permanent aan die grond te heg.  
 
Innes HR79 bespreek dan kortliks die Engelsregtelike beslissing in 1870 in Turner v 
Cameron.80 Die regter meen dat Turner sy beslissing versterk. Die vraag in Turner 
was of drie verskillende treinspore fixtures of chattels81 was.82 In Turner83 word na 
Hellawell v Eastwood84 verwys, waarin beslis is dat ’n chattel nie ’n fixture word 
indien dit aan die grond geheg is vir die “… more complete enjoyment and use … as 
a chattel…” nie. Innes HR verwys ook na die gedeelte van die beslissing in Turner 
waar beslis is dat die spoorstawe nie bloot aangeheg is met die doel om hulle te 
stabiliseer sodat hulle beter as chattels gebruik kon word nie, maar dat dit die 
natuurlike oppervlak van die grond “vervang” het om ’n werkende treinspoor daar te 










 LR 5 QB 306. 
81
 Sien hfst 3 par 3.2.1 vir ’n bespreking van die betekenis van chattels en fixtures in die Engelse 
reg. 
82
 Turner v Cameron 307. 
83
 Turner v Cameron 312 
84
 (1851) 6 Ex 295; 155 ER 554; sien hfst 3 par 3.2.2.1 hier onder. 
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stel. Die regter meld dat die feite van Newcastle Collieries Co Ltd ooreenstem met 
dié van Turner v Cameron, aangesien die treinspore in beide sake aangeheg is met 
die doel om die oppervlak van die grond te verander en nie bloot om die spoorstawe 
waaruit die treinspoor bestaan het, te stabiliseer nie.  
 
Om saam te vat: Innes HR bevestig die beginsel dat die vraag of ŉ saak wat 
oorspronklik roerend was, deur aanhegting aan grond onroerend geword het, aan die 
hand van die feite van elke geval oorweeg moet word. Dit is belangrik om daarop te 
let dat die vraag na die beginsels van bebouing vir waardasiedoeleindes ter sprake 
gekom het. Innes HR verwys na die maatstawwe soos hy hulle in MacDonald Ltd 
geformuleer het en gee, interessant genoeg, die derde maatstaf as die bedoeling van 
die aanhegter weer. Hy wys daarop dat die reg om in sekere omstandighede ŉ 
roerende saak te verwyder nie die aard van die saak wat aangeheg is, kan beïnvloed 
nie. Die bedoeling van die aanhegter kon dus byvoorbeeld ten tyde van die 
aanhegting van die saak gewees het dat die saak iewers in die toekoms verwyder 
gaan word, maar daar sal nie aan hierdie bedoeling gevolg gegee kan word indien 
die saak (soos ŉ huis) permanent aangeheg het nie. In hierdie beslissing dui die 
lengte van die huurtermyn en die vooruitsig om die termyn te hernu daarop dat die 
huurder die bedoeling gehad het om die treinspoor permanent aan te heg. Die 
bepaling in die huurkontrak wat voorsiening gemaak het vir die verwydering daarvan, 
kon nie verhoed het dat die spoorlyn onroerend geword het nie. Innes HR se stelling 
dat roerende sowel as onroerende sake ingevolge ŉ kontraktuele verwyderingsreg 
verwyder kan word en dat sodanige reg nie die uitwerking van ŉ lang huurtermyn kan 
neutraliseer nie, is vreemd. Hy bedoel waarskynlik sake wat roerend gebly het of 
onroerend geword het deur aanhegting. Dit is egter jammer dat die stelling nie 
vollediger bespreek word nie.  
 
Die wyse en graad van aanhegting en die bedoeling van die aanhegter (huurder) dui 
volgens Innes HR daarop dat die spoorlyn aangeheg is met die bedoeling dat dit 
permanent moes aanheg. Interessant genoeg verklaar Innes HR hier aan die einde 
van sy beslissing dat die bedoeling van die huurder tesame met die graad en wyse 
van aanhegting op die bedoeling van permanensie dui, terwyl hy vroeër in die 
beslissing van die bedoeling van die aanhegter praat. Die huurder en die aanhegter 
was egter waarskynlik in hierdie beslissing dieselfde persoon. Die huurder was ŉ 
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maatskappy en dié se werknemers het die aanhegting van die treinspoor 
bewerkstellig. In hierdie beslissing speel die lengte van die huurooreenkoms sowel 
as die bedoeling van die huurder dus ŉ rol in Innes HR se bevinding dat die spoorlyn 
onroerend geword het. Innes HR beslis dat die spoorlyn permanent aangeheg het, 
ten spyte van die bepaling in verband met die verwydering daarvan in die 
huurkontrak.85 
 
2.2.3 VAN WEZEL V VAN WEZEL’S TRUSTEE 
 
In Van Wezel v Van Wezel’s Trustee86 het Leendert van Wezel (“L”) ŉ plaas by De 
Beers Consolidated Mines (“D”) gehuur. Daar was reeds ŉ melkery op die plaas toe 
die huurtermyn ŉ aanvang geneem het. L het onder meer ŉ huis en ŉ windpomp op 
die plaas opgerig. Die onderste gedeelte van die windpomp was van staal gemaak 
wat in die grond ingesink was. Die windpomp was vasgebout aan hierdie voetstuk. L 
het aangevoer dat die windpomp en ander strukture in verband met die melkery 
opgerig is en dat die windpomp noodsaaklik vir die melkery was. L het ook verklaar 
dat al hierdie strukture met ŉ permanente doel voor oë opgerig is, of ten minste 
totdat hy te sterwe sou kom, en dat hy nooit die bedoeling gehad het om die 
strukture te verwyder nie. Toe L se vrou egter oorlede is, het hy belangstelling in die 
besigheid verloor en die regte uit die huurkontrak as sekuriteit aan National Bank 
oorgedra vir ŉ oortrekkingsfasiliteit by die bank.87 D het toestemming gegee vir die 
oordrag en volgens D was National Bank daarna die huurder van die plaas en nie L 
nie.88 Ná die oordrag het L se seun, Rudolph van Wezel (“R”), die melkery, die 
windpomp, die tenk en die koeistal by L gekoop. Al die sake, behalwe die windpomp, 
is deur die seun verwyder. L se boedel is gesekwestreer en die respondent was die 
trustee van die insolvente boedel.89  
 
Die vraag in die Appèlafdeling was of die windpomp en ander strukture roerend of 
onroerend was. Volgens Wessels AR word die antwoord op hierdie vraag in groot 













mate bepaal deur die bedoeling waarmee die windpomp aangeheg is.90 L en R het 
getuig dat die windpomp opgerig is met die bedoeling dat dit permanent in plek 
moes bly ten einde die huis en die melkery van water te voorsien. Verder was die 
bedoeling met die windpomp, volgens hulle, om ’n toevoegsel (appurtenance) tot die 
huis te wees.91 Die hof besluit om eers te bepaal wat die werklike karakter van die 
aangehegte sake sou wees indien daar geen sprake van ŉ huurooreenkoms was 
nie.92 Wessels AR bespreek die vraag of ŉ windpomp in beginsel as ŉ permanente 
aanhegting beskou kan word en verklaar dat hierdie vraag hoofsaaklik afhang van 
die bedoeling waarmee die windpomp opgerig is. Die hof verwys na MacDonald Ltd 
v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd93 en Newcastle 
Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle94 en verklaar dat die bedoelingsmaatstaf 
juis baie belangrik word in gevalle waar verwydering van die aangehegte saak kan 
plaasvind sonder om skade aan die grond aan te rig. Die regter bevind dat al die 
aanhegtings aangeheg is met die bedoeling om permanent deel van die grond te 
word en dus onroerende sake is.95  
 
In hierdie uitspraak speel die bestaan van die huurkontrak ŉ belangrike rol. Volgens 
die regter sou die sake wat hier ter sprake is, in ander omstandighede moontlik as 
onroerende sake beskou kon word, maar omdat hier ’n huurkontrak ter sprake is, 
word dit as roerende sake beskou. Die ander omstandighede waarna Wessels AR 
verwys, kom voor wanneer ’n stuk grond waarop die sake aangebring word, verkoop 
word en daar dus tussen die verkoper en die koper van die grond besluit moet word 
of die sake deel van die grond is. Wessels AR noem ook die geval van ’n 
verbandgewer en verbandhouer wat ’n dispuut het oor die vraag of die sake deel van 
die grond is.96 Daar was ŉ klousule in die huurkontrak tussen L en D wat vereis het 
dat L alle strukture moes verwyder voordat die huurtermyn verval het. Wessels AR 








 1915 AD 454; sien par 2.2.1 hier bo. 
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 1916 AD 561; sien par 2.2.2 hier bo. 
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  414–415. 
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  415. Dit is my verduideliking van hierdie stelling; Wessels AR noem slegs dat “ …in other 
circumstances … as between seller and purchaser of the land or as between mortgagor and 
mortgagee … the structures in question might in law be regarded as immovable property, yet 
in the case of a lease these structures must be taken to be movable”. 
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meen dat die blote feit dat die verhuurder in die huurkontrak bepaal het dat die 
huurder alle geboue of ander verbeterings moet verwyder wat deur hom opgerig is, 
nie die juridiese aard van sodanige strukture kan beïnvloed nie. Indien ŉ saak 
permanent aangeheg het, kan die blote feit dat die verhuurder vereis dat die sake 
verwyder moet word, nie die sake weer roerend maak nie.97 
 
Wessels AR verduidelik voorts die werking van die huurder se ius tollendi ingevolge 
die Placaet vande Staten van Hollandt tegens de Pachters ende Bruyckers vande 
Landen. Volgens die Romeinse reg het ’n huurder wat sonder die verhuurder se 
kennis of toestemming verbeterings aangebring het, uit vrye wil afstand van sy 
eiendomsreg op die materiale gedoen. Indien verbeterings, soos ŉ gebou, afgebreek 
sou word, kon die huurder nie die materiale terugeis nie.98 Die Placaet het hierdie 
situasie verander, sodat ŉ huurder alle strukture wat gedurende die huurtermyn op 
gehuurde grond aangebring is, kan verwyder. By verwydering word die huurder die 
eienaar van die materiale, maar indien die materiale nie gedurende die huurtermyn 
verwyder word nie, word die verhuurder die eienaar daarvan. Die regter noem ook 
dat ŉ huurder alle strukture kan verwyder, ongeag of die strukture vir tydelike of vir 
permanente gebruik opgerig is.99  
 
Wessels AR gee aandag aan die vraag wie gedurende die huurtermyn die eienaar 
van die aangehegte saak is. Is dit die eienaar van die grond of die huurder? Die 
regter wys daarop dat voor die inwerkingtreding van die Placaet100 ŉ onroerende 
struktuur die eiendom van die verhuurder geword het en indien ŉ huurder op hierdie 
grond101 gebou het, hy nie die gebou mog afbreek en die materiale verwyder het 
nie.102 Hy wys verder daarop dat die Placaet egter nooit die uitwerking gehad het dat 
ŉ huurder ŉ “substantial house” wat op huurgrond gebou is, kon verwyder nie. Die 
regter verklaar soos volg: 




 Ibid met verwysing na D 41.1.7.12. 
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 416 “[t]he Placaat of 1658, sec. 12, ... altered the civil law in regard to ‘Pachters en de 
Bruijckers van Landen’ and allowed these to remove, during the currency of the lease, all 
structures erected by them on the leased lands.” 
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 Sien par 2.4 by vn 944 hier onder. 
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 Wessels AR spesifiseer nie hier of hy na stedelike grond of landbougrond verwys nie, maar 






No change of dominium in a house built on the land takes place when the lease comes to an 
end. It would have been an anomaly for Dutch lawyers to regard a house built into and upon 
soil as if it were a movable which could pass from hand to hand. In fact as soon as a structure 
is built into the soil it accedes to the soil, for by the Civil law as by the Roman-Dutch law the 
accessory has the same character as the thing to which it acceded. In character such a house 
would be an immovable both because it is built into the soil and because it is placed there 




Wessels AR wys voorts daarop dat indien dit die doel van die Placaet was om die 
gemeenregtelike beginsel van quicquid inaedificatur solo, solo cedit104 te wysig, dit in 
die Placaet sou staan. Volgens hom het die Placaet wel die beginsel gewysig dat 
sodra materiale in ŉ huis ingebou word, dit nie verwyder kan word nie.105 Die Placaet 
het ŉ spesiale reg aan die huurder verleen om sake wat deur hom as ŉ “accession” 
aan die grond geheg is, te verwyder. Die volgende stelling word hierna gemaak: 
 
The structure built into the soil by a lessee becomes part of the soil and as soon as it is fixed to 
the soil, the dominium in it by the common law lies in the owner and not in the lessee. He may 
during the currency of the lease break down what he has built and remove the materials off the 
land leased to him: if during the lease he fails to break down the structure or fails to remove the 
materials he must at the moment the lease expires leave everything in situ and what is left there 
is left for the benefit of the owner – whether it be a building or the materials that once formed 




Die toepassing van bogenoemde beginsels oortuig die hof dat die windpomp en die 
watertenk die eiendom van De Beers geword het, aangesien dit opgerig en 
aangeheg is met die oogmerk107 om die woonhuis van water te voorsien en om 
onbepaald daar te bly.108 Met verwysing na die koeistal meld die regter dat die aard 




 Dit is hoe Wessels AR die beginsel benoem; sien hfst 1 vn 2. 
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 417. Wessels AR verwys na De Villiers HR se beslissing in The Kimberley Building Society v 
Kimberley Borough 7 SC 149, waarin bevestig word dat daar in die Suid-Afrikaanse reg nie 




 Wessels AR bevind dat die windpomp opgerig en aangeheg is met die oogmerk (“view”) om 





daarvan is dat dit ŉ onroerende saak109 is en dat dit vir ŉ permanente doel 
aangebring is en gevolglik deel van die grond geword het. Eiendomsreg daarop kan 
gevolglik slegs coram legi loci oorgedra word. Van Wezel se seun kon dus nie die 
eienaar van die stal geword het nie. Wessels AR bevind egter dat Van Wezel self 
gedurende die huurtermyn sonder twyfel die stal kon afbreek en na gelang hy die 
gedeeltes afgebreek het, sou dit sy eiendom kon word. Die afbreking moes egter 
gedurende die huurtermyn plaasgevind het. Die hof bevind dat die stal ook nie 
verwyder kon word nie.110 
 
Om saam te vat: In hierdie uitspraak speel die bestaan van die huurkontrak ŉ 
belangrike rol. Wanneer ’n huurkontrak ter sprake is, word aangehegte sake volgens 
die regter anders hanteer as aangehegte sake vir doeleindes van ŉ koopkontrak of 
verband. Die regter dui aan dat die feit dat ŉ huurder die sake van die huurperseel 
mag verwyder, nie noodwendig beteken dat die sake altyd roerend bly nie. Hy lê 
besondere klem op die bedoeling waarmee die huurder die sake aangeheg het. Die 
feit dat die huurooreenkoms bepaal het dat sekere aanhegtings verwyder mag word, 
beïnvloed nie die werklike karakter van die aanhegtings nie. In hierdie saak het ŉ 
huurder (L) sy eie sake aan huurgrond geheg. ŉ Belangrike aspek van hierdie 
beslissing is die klousule in die huurkontrak wat bepaal dat L alle strukture moes 
verwyder voordat die huurtermyn verval. Wessels AR beslis dat die feit dat ŉ 
verhuurder in ŉ huurkontrak bepaal dat die huurder alle geboue of ander 
verbeterings moet verwyder wat deur hom of haar opgerig is, nie die juridiese aard 
van daardie strukture kan beïnvloed nie.111 Indien ŉ saak permanent aangeheg het, 
kan die blote feit dat die verhuurder vereis dat die sake verwyder moet word, nie die 
sake weer roerend maak nie. In hierdie beslissing speel die bedoelingsmaatstaf ŉ 
groot rol. Dit is interessant dat daar beslis word dat die koeistal ŉ onroerende saak is 
wat vir ŉ permanente doel112 aangeheg is, terwyl die beslissings van die appèlhof in 
MacDonald Ltd en Newcastle Collieries Co Ltd, waarna Wessels AR verwys, nie op 
die doel van die aangehegte saak betrekking het nie. Die regter verwys wel na 
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Olivier v Haarhof & Co113 in sy bespreking van die aard van die koeistal. Die doel 
van die aangehegte struktuur word wel in Olivier114 genoem en die huurder (L) het 
inderdaad aangevoer dat die strukture met ŉ permanente doel aangeheg is.  
 
2.2.4 R V MABULA 
  
In R v Mabula115 moes die Appèlafdeling beslis of ŉ struktuur wat as ŉ woning 
gebruik is en, na bewering, deur die beskuldigde aan die brand gesteek is, 
onroerende eiendom was. Indien die struktuur onroerend was, kon die beskuldigde 
(M) aan brandstigting skuldig bevind word. Die struktuur het ŉ grasdak gehad en 
was van sooie gemaak wat direk op die grond gerus het. Die woning het dus nie op 
ŉ fondament gerus nie en kon nie geskuif word sonder om dit uitmekaar te breek 
nie.116 Volgens Innes HR het die gewig van die struktuur effektiewe aanhegting 
daargestel.117 Hy beslis118 met verwysing na MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd,119 Newcastle Collieries Co Ltd v Borough 
of Newcastle120 en Van Wezel v Van Wezel’s Trustee121 dat die volgende 
maatstawwe oorweeg moet word om te bepaal of die struktuur permanent aan die 
grond geheg het: die aard van die struktuur, die wyse van aanhegting en die 
bedoeling van die persoon wat dit aangeheg het.  
 
Innes HR122 wys daarop dat hierdie drie maatstawwe nie noodwendig in ŉ 
besondere geval in dieselfde mate oorweeg moet word nie en ook nie dat al drie 
maatstawwe noodwendig in alle gevalle oorweeg hoef te word nie. In baie gevalle 
sal die aard van die saak of die wyse van aanhegting ŉ duidelike antwoord oplewer. 
Indien die eerste twee maatstawwe egter nie ŉ duidelike antwoord oplewer nie, is 
die bedoeling waarmee die struktuur aangeheg is, deurslaggewend. Innes HR 
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verwys na Blackburn J se voorbeeld123 in die Engelse beslissing in Holland v 
Hodgson,124 wat handel oor klippe wat sonder enige sement op mekaar gepak is om 
ŉ klipmuur te vorm. Blackburn J meen dat so ŉ muur deel sal word van die grond, 
selfs al rus die klippe bloot op mekaar en op die grond. Dieselfde klippe wat in ŉ 
bouer se werf op mekaar gestapel word in die vorm van ŉ muur omdat dit gerieflik is 
om die klippe so te stoor, bly egter chattels.125  
 
In die lig van die feit dat die struktuur nie geskuif kon word sonder om dit af te breek 
nie, word beslis dat permanente aanhegting plaasgevind het en dat die struktuur dus 
ŉ onroerende saak was.126 
 
Om saam te vat: Let daarop dat daar bevind moes word of die hut onroerend was 
bloot ten einde die beskuldigde aan brandstigting skuldig te bevind. Innes HR 
herhaal die maatstawwe soos wat hulle in MacDonald Ltd geformuleer is, maar praat 
hier van die bedoeling van die aanhegter. Hy wys daarop dat die drie maatstawwe 
nie altyd in dieselfde mate oorweeg hoef te word nie of dat nie al drie maatstawwe 
altyd oorweeg hoef te word nie. In hierdie uitspraak is die eerste twee maatstawwe 
deurslaggewend en is dit dus ŉ voorbeeld van ŉ geval waarin dit nie nodig was om 
die subjektiewe bedoelingsmaatstaf te oorweeg nie. Dit is wel opvallend dat Innes 
HR hier ook127 die laaste maatstaf formuleer as die bedoeling van die persoon wat 
die roerende saak aangeheg het. Ek dink mens kan aanvaar dat die eienaar van die 
grond in hierdie geding ook die eienaar van die grassooie vir die mure en gras vir die 
dak was. Die hut het nie op ŉ fondament gestaan nie. Verder meen ek dat die hut 
waarskynlik onder toesig van die grondeienaar deur sy werkers gebou is. In hierdie 
geval is dit dus na my mening moontlik dat Innes HR die grondeienaar 
(opdraggewer), wat waarskynlik ook die eienaar van die “boumateriaal” was, as die 
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aanhegter beskou het. Hier kon die regter dus ook die bedoeling van die eienaar in 
gedagte gehad het.  
 
2.2.5 PETTERSEN V SORVAAG  
 
Pettersen v Sorvaag128 handel oor die vraag of ŉ voorafvervaardigde 
dubbelverdiepingwoonhuis met 14 vertrekke wat uit Noorweë ingevoer is en op 
bakstene en beton gerus het, ŉ roerende of ŉ onroerende saak is. Die woonhuis het 
aan ene Sorvaag (“S”) behoort en is opgerig op ŉ stuk grond wat volgens S 
onregmatig deur Pettersen (“P”) betree is. P het, volgens S, sonder S se 
toestemming ŉ werknemer (“W”) van P in die voorafvervaardigde huis laat intrek. S 
het ook beweer dat W die huis aan die brand gesteek het en dat die huis heeltemal 
vernietig is.129 S beweer dat hy as gevolg van P se optrede skade gely het. P het 
ontken dat die huis ŉ roerende saak was en gevolglik ook dat die huis aan S behoort 
het. Verder het P ontken dat W ŉ werknemer van hom was, dat P beheer van die 
huis geneem het, dat W die huis aan die brand gesteek het en dat S skade gely 
het.130 Die huis is nie deur S opgerig nie, maar, ongeveer 45 jaar voor die uitspraak, 
deur ene Ellefson (“E”). Die grond waarop E die huis opgerig het, was ten tyde van 
die oprigting daarvan gehuurde grond. Die regter in die hof a quo wys daarop dat 
daar geen inligting oor die aard van hierdie huurooreenkoms, byvoorbeeld of dit ŉ 
kort- of langtermynhuur was, beskikbaar is nie. Die regter wys voorts daarop dat E 
se bedoeling in ŉ mate relevant is vir die vraag of die huis roerend of onroerend 
was.131 Met verwysing na MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies 
& Industries Co Ltd132 noem die regter die belangrikste faktore wat gebruik word om 
te bepaal of ŉ saak roerend of onroerend is, naamlik die aard van die saak, die 
graad en aard van die aanhegting van die saak, en die bedoeling van die persoon 
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 1915 AD 454; sien par 2.2.1 hier bo. In MacDonald Ltd verwys Innes HR na die maatstawwe 
wat hy in Olivier v Haarhof & Co (1916 AD 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo) geformuleer 
het waarin hy wel die aanhegter se bedoeling in ag neem. Volgens Innes HR se beslissing in 
MacDonald Ltd is die bedoeling van die eienaar van die roerende saak wat aangeheg is, egter 
die deurslaggewende oorweging. 
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wat die saak aangeheg het.133 Die hof a quo maak die stelling dat vermoed word dat 
ŉ aanhegting wat deur ŉ huurder aangebring word, roerend bly, behalwe as daar 
feite is wat hierdie vermoede kan weerlê of indien die roerende saak op so ŉ manier 
met die grond geïnkorporeer is dat dit onroerend geword het. Die hof a quo verwys 
ook daarna dat ŉ huurder wat materiale aan huurgrond heg, die materiale met ŉ 
tydelike doel aanheg en nie met ŉ permanente doel nie.134 In hierdie gedeelte van 
die uitspraak word ook vermeld dat daar in ons reg nie eiendomsreg op ŉ huis kan 
bestaan afsonderlik van die grond waarop die huis staan nie.135 Die hof a quo beslis 
dat die vraag of die huis roerend of onroerend, is beantwoord moet word aan die 
hand van E (die aanhegter) se bedoeling en kom tot die gevolgtrekking dat die huis 
opgerig is met die doel dat dit permanent op die grond moes bly. Die bedoeling was 
dat die huis deur die bestuurder van die besigheid bewoon moes word. Die 
aanhegter se bedoeling by die oprigting van die gebou is dus deurslaggewend. Die 
feite in die bepaalde omstandighede het dus bogenoemde vermoede weerlê.136 
 
In appèl stem Hoexter AR nie daarmee saam dat E die huis vir ŉ permanente doel 
opgerig het nie. Hy heg waarde aan die feit dat ŉ huis in die reël met ŉ permanente 
doel opgerig word en dat E die huis opgerig het as deel van ŉ onderneming wat van 
ongeveer 1910 tot 1931 bestaan het. Die appèlregter beklemtoon egter dat die huis 
wat hier ter sprake was, ŉ voorafvervaardigde huis was wat in Noorweë as ŉ 
roerende saak beskou word. Hy wys daarop dat die struktuur so vervaardig was dat 
dit uitmekaar gehaal kon word en weer op ŉ ander plek opgerig kon word. Die feit 
dat die huis swaar was en nie as ŉ eenheid verskuif kon word nie, was dus nie 
genoegsaam om tot die gevolgtrekking te kom dat die woonhuis permanent 
aangeheg het nie.137 Hoexter AR wys verder daarop dat die feit dat die aanhegter ŉ 
huis wat deur hom as ŉ roerende saak beskou is, opgerig het op grond wat aan 
iemand anders behoort het, daarop dui dat die aanhegter die moontlikheid voorsien 
het dat die huis verskuif sou word.138 Hy meld laastens dat almal wat ŉ belang in die 
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woonhuis gehad het, dit as ŉ roerende saak beskou het.139 In appèl word bevind dat 
die woonhuis roerend gebly het en dus nie vir ŉ permanente doel opgerig is nie. S is 
dus geregtig op skadevergoeding.140  
 
Om saam te vat: Hierdie beslissing bevat nie ŉ beskrywing van die betekenis van 
inaedificatio nie, maar daar word telkens slegs gemeld dat daar bepaal moet word of 
die huis ŉ roerende of onroerende saak is. In hierdie uitspraak is dit belangrik om 
daarop te let dat S die eienaar van die voorafvervaardigde huis was; dat E die 
aanhegter daarvan was en dat die huis aanvanklik op gehuurde grond opgerig is. 
Die maatstawwe in MacDonald Ltd uiteengesit, word hier herhaal en die hof a quo 
verwys ook na die vermoede dat ŉ aanhegting wat deur ŉ huurder aangebring word, 
roerend bly. Hoexter AR erken dat ŉ huis in die reël met ŉ permanente doel opgerig 
word, maar beklemtoon die aard van die huis wat hier ter sprake was: sodanige 
voorafvervaardigde huis word in Noorweë as ŉ roerende saak beskou en almal wat 
’n belang in die huis gehad het, het dit as ’n roerende saak beskou. Die feit dat die 
aanhegter (E) ŉ huis wat hy as ŉ roerende saak beskou het, aan iemand anders se 
grond geheg het, dui volgens die regter ook daarop dat hy die moontlikheid voorsien 
het dat die huis verskuif sou word. Hoexter AR bevind dus dat die huis roerend gebly 
het en nie vir ŉ permanente doel opgerig is nie. Die regter kombineer hier dus die 
bedoeling van die aanhegter en die aard van die roerende saak om te beslis dat die 
roerende saak nie deur aanhegting onroerend geword het nie. Dit is belangrik om 
daarop te let dat die regter die bedoeling van die aanhegter in ag neem en dat 
hierdie saak een van die min uitsprake is waar die aanhegter nie eienaar van die 
roerende saak was nie. 
 
2.2.6 COMMISSIONER FOR INLAND REVENUE V LE SUEUR  
 
In Commissioner for Inland Revenue v Le Sueur141 was die vraag of lêbatterye wat 
uit 26 496 hokke bestaan het, deel was van Le Sueur (“L”) se geboue en dus deel 
was van die koste van die geboue. Indien dit die geval was, sou die koste van die 
lêbatterye as ŉ toelaatbare aftrekking vir belastingdoeleindes gekwalifiseer het. Die 




 627H; 628D. 
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hokke is deur L se werknemers onder sy toesig aanmekaargesit en in die gebou 
geplaas.142 Ramsbottom AR beslis dat die feit dat iets permanent aan ŉ gebou 
geheg word, sonder twyfel relevant is vir die vraag of dit deel van die gebou geword 
het, al dan nie, maar die aanhegting as sodanig is hoegenaamd nie afdoende bewys 
daarvan dat die saak deel van die gebou is nie.143 Hy wys daarop dat die feite in 
casu heeltemal verskil van die feite van MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd,144 aangesien dit in MacDonald Ltd oor die 
vraag gegaan het of die masjien aan die grond geheg het en die aard daarvan, en 
daaroor dat die wyse van aanhegting nie tot ŉ duidelike antwoord gelei het nie. Die 
bedoeling van die eienaar van die aanhegtings moes gevolglik oorweeg word. Die 
vraag in casu is anders as die meeste van dié van die ander beslissings, aangesien 
die vraag of die lêbatterye permanent aan die grond geheg het en dus die eiendom 
van die eienaar van die grond geword het, nie ter sprake kom nie. L is die eienaar 
van die grond, sowel as van die lêbatterye. Ramsbottom AR wys daarop dat dit nie 
saak maak hoe stewig die lêbatterye aan die grond vasgemaak is nie, want L kan 
hulle verwyder wanneer hy wil. Hy wys daarop dat daar moontlik in die toekoms, 
indien L die plaas sou verkoop, ŉ dispuut kan ontstaan oor die vraag of die lêbatterye 
onroerend is en dus deel van die grond geword het, maar dat dit nie is waaroor dit in 
casu handel nie.145 Vir die regter is die bedoeling waarmee die lêbatterye aangeheg 
is, minder belangrik as die aard daarvan en die wyse waarop dit aangeheg is omdat 
die koste van geboue wat vir doeleindes van boerderybedrywighede opgerig word, ’n 
toelaatbare belastingaftrekking is. Om die werking hiervan te illustreer noem hy as 
voorbeeld ŉ skuur wat gebou word om trekkers ensovoorts te berg. Die koste van die 
trekkers is duidelik nie deel van die koste verbonde aan die oprigting van die gebou 
nie. Daar word elders in die belastingwetgewing voorsiening gemaak vir ŉ 
belastingaftrekking vir die waardevermindering van gereedskap, implemente en 
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ander toerusting.146 Die vraag of die lêbatterye vir doeleindes van die 
belastingwetgewing deel van die gebou geword het, hang volgens Ramsbottom AR 
daarvan af of dit deel van die struktuur van die gebou geword het. Voorbeelde van 
sodanige sake is vensterrame, vensters, deurkosyne en deure.147 In die lig hiervan 
beslis Ramsbottom AR dat die lêbatterye nie deel van die geboue is nie, maar 
toerusting is wat vir die boerdery gebruik word waarvoor ŉ aftrekking op grond van 
waardevermindering geëis kan word.148  
 
Botha WnAR wys in ŉ afsonderlike uitspraak daarop dat die hof a quo beslis het dat 
die wyse waarop die hokke aangeheg is, nie daarop dui dat dit onroerende eiendom 
geword het nie, maar dat die hof a quo aanvaar het dat L die bedoeling gehad het 
om die hokke permanent aan te heg.149 Botha WnAR verwys150 na MacDonald Ltd v 
Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd151 en meen dat ŉ saak in 
die lig van hierdie beslissing deel kan word van die gebou waaraan dit geheg is, 
bloot op grond daarvan dat dit die bedoeling van die eienaar van die aangehegte 
saak was. Volgens Botha WnAR het Innes HR in MacDonald Ltd die regsaard van ŉ 
roerende saak wat aan ŉ onroerende saak geheg was, ondersoek, en het dit in 
MacDonald Ltd nie oor die vraag gegaan of ŉ saak in fisiese sin deel van ŉ gebou 
geword het nie. Hy verduidelik dat alhoewel dit duidelik is dat die bedoeling van die 
eienaar van die roerende saak deurslaggewend is by die vraag of die roerende saak 
onroerend geword het, dit nie relevant kan wees by die vraag of die roerende saak 
fisies deel van die onroerende saak uitmaak nie. Of die roerende saak fisies deel 
uitmaak van die onroerende saak, is volgens Botha WnAR ŉ objektiewe vraag. 
Volgens hom sal dit op ŉ anomalie neerkom indien waardevolle masjiene nie vir 
belastingdoeleindes as deel van ŉ gebou beskou kan word nie, aangesien 
eiendomsreg daarop deur die verskaffer voorbehou word, terwyl dit wel as deel van 
die gebou beskou kan word indien die eienaar van die gebou ten volle vir die 
masjiene betaal het en dus die eienaar daarvan was toe dit aangeheg is. Hy meen 
verder dat die lêbatterye nie fisies in die geboue geïnkorporeer is nie en dat hulle nie 
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hulle identiteit verloor het op grond van die manier waarop hulle aan die geboue 
geheg is nie.152 Verder beslis hy dat dit redelikerwys uit die feite blyk dat die geboue 
ten doel gehad het om beskutting vir die hoenders te bied, maar ook om die 
lêbatterye teen wind en weer te beskerm, en dat daar dus in die lig hiervan nie 
bevind kan word dat die lêbatterye ŉ integrale deel van die geboue uitgemaak het 
nie. Botha WnAR beslis ook, soos Ramsbottom AR, dat die lêbatterye nie as deel 
van die geboue beskou kan word en op grond daarvan vir ’n belastingaftrekking 
kwalifiseer nie.153 
 
Om saam te vat: Die vraag in CIR v Le Sueur is of sekere aanhegtings, naamlik 
lêbatterye wat aan geboue geheg was, deel van die geboue was en of die koste 
daarvan dus as ŉ toelaatbare aftrekking vir belastingdoeleindes gekwalifiseer. L was 
die eienaar van die grond en het ook vir die materiale betaal waaruit die lêbatterye 
gemaak is en oor sy werkers toesig gehou terwyl hulle die hokke aanmekaargesit 
het. Daar word na die maatstawwe in MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd verwys, maar Ramsbottom AR beslis dat 
die vraag of die lêbatterye aan die grond geheg het en dus die eiendom van die 
eienaar van die grond geword het, nie ter sake was nie. Volgens hom is die 
bedoeling waarmee die lêbatterye aangeheg is in hierdie geval minder belangrik as 
die aard daarvan en die wyse waarop dit aangeheg is. Botha Wn AR verwys na 
MacDonald Ltd en tref ‘n onderskeid tussen die vraag na die regsaard van ‘n 
roerende saak wat aan ‘n onroerende saak geheg word en die vraag of ‘n saak in ‘n 
fisiese sin deel van ‘n gebou geword het. Volgens hom is dit anomalies om masjiene 
nie as deel van ‘n gebou vir belastingdoeleindes te beskou nie, aangesien 
eiendomsreg daaroor deur die verskaffer voorbehou word, terwyl dit wel as deel van 
die gebou beskou kan word indien die eienaar van die gebou ten volle daarvoor 
betaal het en dus die eienaar daarvan was toe dit aangeheg is. Vir hom is ‘n 
belangrike oorweging in hierdie verband die vraag of die lêbatterye ‘n integrale deel 
van die gebou uitgemaak het. Daar is bevind dat die lêbatterye roerende sake was. 








2.2.7 STANDARD-VACUUM REFINING CO OF SA (PTY) LTD V DURBAN 
CITY COUNCIL 
 
In Standard-Vacuum v Durban City Council154 was die appellant (“S”) ‘n maatskappy 
en die eienaar van ‘n perseel wat in Durban geleë is. Op hierdie perseel het S ‘n 
olieraffinadery bedryf. ‘n Gedeelte van die raffinadery het uit staalolietenks 
bestaan.155 Die vraag wat die hof moet beantwoord, is of die staaltenks deur 
aanhegting onroerend geword het. Die probleem het ontstaan omdat die respondent, 
die Stadsraad van Durban (“D”) die waarde van die tenks in aanmerking geneem het 
in ‘n waardasie van die grond vir belastingdoeleindes.156 Hierdie waardasie is 
ingevolge ‘n ordonnansie van die destydse provinsie van Natal gedoen en dit was 
gemeensaak dat die Stadsraad die tenks as “geboue” beskou het en dit is juis 
hierteen wat S na die Waardasie-appèlraad157 geappelleer het.158 S het aangevoer 
dat die tenks nie geboue was nie, maar roerende sake en die raad het ook bevind 
dat die tenks nie as geboue geklassifiseer kan word nie. D het toegegee dat die raad 
se beslissing reg was en dat die tenks dus nie geboue vir doeleindes van die 
ordonnansie is nie, maar het aangevoer dat daar ‘n dispuut is oor die vraag of die 
tenks as onroerende sake beskou kan word.159 Volgens D is die tenks onroerende 
sake en het hulle die waarde van die grond waarop hulle gestaan het, verhoog. Die 
waardasie moes dus op hierdie verhoogde waarde gedoen gewees het.160 Die hof a 
quo, bevind dat die tenks onroerende sake is. Van Winsen Wn AR lewer die 
appèluitspraak en hy was ook die regter in die hof a quo.161 Hy verwys na sy 
samevatting van die feite in die hof a quo. Hiervolgens was die tenks van staalplate 
gemaak wat aanmekaar gesweis was. Die grootste van die tenks was meer as drie 
en ‘n half meter in deursnee, ongeveer een meter hoog en het 450 ton geweeg.162 
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Die tenks het op sigself gestaan en hulle het nie op ‘n fondasie gerus nie.163 Dit was 
moontlik om die tenks te verskuif, maar dit sou ŉ moeilike prosedure wees. Die tenks 
sou uitmekaargesny en daarna weer aanmekaargesweis moes word. Die hof verwys 
na die prosedure wat gevolg sou moes word as ŉ “formidable and expensive 
engineering undertaking”. Die hof a quo meen dat die tenks ŉ integrale deel164 van 
die raffinadery uitgemaak het.165 Die tenks is, volgens die persoon (Speight) wat 
namens S getuig het, op die perseel geplaas om vir ŉ onbepaalde tyd daar te bly.166 
Volgens Van Winsen WnAR het Speight gesê: “If you put a tank down, you want to 
leave it there.”167 Speight wou egter nie toegee dat die tenks daar geplaas is met die 
bedoeling dat hulle permanent daar moes bly nie.168  
 
Van Winsen WnAR169 verwys na die maatstawwe wat oorweeg behoort te word 
wanneer vasgestel moet word of ŉ roerende saak op so ŉ manier aangeheg is dat 
dit onroerend geword het, naamlik die maatstawwe soos hulle in MacDonald Ltd v 
Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd170 uiteengesit word: die 
aard van die roerende saak, die wyse en graad van aanhegting, en die bedoeling 
van die aanhegter. Van Winsen WnAR vermeld dat daar in MacDonald Ltd daarop 
gewys word dat die oorweging van die bedoeling van die aanhegter in sommige 
gevalle die deurslaggewende maatstaf is en dat die feite van elke geval oorweeg 
moet word.  
 
Volgens die regter171 moet daar telkens bepaal word of die roerende saak op so ŉ 
manier aangeheg is dat dit onroerend word. Om te bepaal of dit die geval is, moet 
die fisiese eienskappe oorweeg word, soos die aard van die roerende saak, die 
wyse en graad van aanhegting, en die vraag of die roerende saak sonder skade 
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daaraan of aan die grond of ander onroerende saak verwyder kan word. Indien die 
aard van die roerende saak sodanig is dat dit nie van die grond of ander onroerende 
saak verwyder kan word sonder om substansiële skade aan die roerende saak, die 
grond of die onroerende saak172 te veroorsaak nie, behoort die afleiding gemaak te 
word dat die roerende saak met ŉ bedoeling van permanensie aangeheg is en dus 
onroerend geword het. Van Winsen WnAR173 verklaar hierna soos volg: 
 
If, however, an examination of the physical features produces an equivocal result in the sense 
that from an examination of such features, no inference can be drawn that the attachment 
was made with an intention of permanency or otherwise the intention of the annexor may be 
decisive. 
 
Die fisiese eienskappe van die tenks word vermeld en Van Winsen WnAR meen dat 
die tenks nooit ŉ selfstandige bestaan sonder die grond gevoer het nie.174 Die hof 
oorweeg vervolgens die wyse van aanhegting van die tenks en bevind dat die feit 
dat die tenks nie aan die grond vasgeheg was nie maar bloot daarop gerus het, nie 
daarop dui dat hulle nie bedoel was om permanent aan te heg nie. Die tenks kon net 
verskuif word deur hulle uitmekaar te haal. Die hof beskryf die proses wat gevolg 
sou moes word om die tenks te skuif as ŉ “feat of engineering”. Hierdie beperkte 
beweeglikheid van die tenks dui volgens die hof daarop dat die tenks met ŉ 
bedoeling van permanensie aangeheg is. Die regter kom tot die gevolgtrekking dat 
daar uit die fisiese eienskappe van die tenks afgelei kan word dat die aanhegting 
van die tenks bedoel was om permanent te wees.175 
 
Volgens die regter is hierdie beslissing nie een van dié waarin die bevinding oor die 
fisiese eienskappe van die aanhegting tot ŉ dubbelsinnige resultaat lei en die 
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bedoeling van die aanhegter dan oorweeg moet word nie. Dit is ook volgens hom nie 
een van die gevalle waarin daar ’n botsing tussen die gevolgtrekking wat uit die 
fisiese eienskappe van die aanhegtings gemaak word en die bedoeling van die 
aanhegter bestaan nie. Hierdie geval is een waarin die verklaarde bedoeling 
ooreenstem met die gevolgtrekking waartoe gekom kan word wanneer die fisiese 
eienskappe oorweeg word.176 Alhoewel Speight nie wou toegee dat die tenks daar 
geplaas is met die bedoeling om permanent op die grond te wees nie, het hy gesê 
dat die tenks vir ŉ onbepaalde tydperk daar moes bly. Die regter verwys na 
Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle,177 waarin beslis is dat ŉ 
bedoeling om ŉ roerende saak permanent aan te heg nie beteken dat die bedoeling 
moes wees dat die saak tot in alle ewigheid daar moes bly nie.178 Speight wou nie 
die woord permanent gebruik nie, maar Van Winsen WnAR bevind dat die bedoeling 
waarmee die tenks aangeheg is, soos weergegee deur Speight, wel daarop dui dat 
die tenks “permanent” aangeheg het soos hierdie woord in die reg verstaan word.179 
Volgens Van Winsen WnAR dui die feite van hierdie saak op ŉ geval waarin die 
bedoeling, soos weergegee deur Speight, ooreenstem met die afleiding wat gemaak 
kan word uit die fisiese eienskappe.180 Die appèlhof beslis dus dat die tenks by wyse 
van aanhegting onroerend geword het. 
 
Om saam te vat: In hierdie feite is die aanhegter die eienaar van die grond en van 
die aangehegte sake, naamlik die tenks. Die hof moes vir waardasiedoeleindes 
vasstel of die tenks onroerend was. Van Winsen WnAR181 bevestig die maatstawwe 
soos in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 
geformuleer en toegepas in Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle, en 
Van Wezel v Van Wezel’s Trustee word aangehaal. Die regter se uitgangspunt is dat 
daar telkens bepaal moet word of die roerende saak met ŉ bedoeling van 
permanensie aangeheg is. Hierdie bedoeling van permanensie moet bepaal word 
aan die hand van die fisiese eienskappe soos die aard van die roerende saak, die 
wyse en graad van aanhegting, en die vraag of die roerende saak sonder skade aan 















die roerende saak of die grond verwyder kan word. Eers wanneer die fisiese 
eienskappe nie ŉ eenduidige antwoord gee nie, is die bedoeling van die aanhegter 
deurslaggewend. Die regter bevind dat die fisiese eienskappe in hierdie geval met 
die verklaarde bedoeling van die aanhegter ooreenstem. 
 
2.2.8 THEATRE INVESTMENTS (PTY) LTD V BUTCHER BROTHERS LTD 
 
In Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd182 was die respondent (“B”) 
die eienaar van ŉ stuk grond in Durban. Die appellant (“T”) se voorganger in titel en 
B se voorganger in titel was partye by ŉ huurkontrak ingevolge waarvan T die stuk 
grond by B gehuur het.183 Een van die bepalings van die kontrak was dat T ŉ gebou 
op die perseel sou oprig. Die gebou wat T opgerig het, het uit ŉ teater, ŉ restaurant 
en ander fasiliteite bestaan. Die kontrak het verder bepaal dat die huurtermyn vir ŉ 
tydperk van 50 jaar van 1 Januarie 1927 tot 31 Desember 1976 sou duur. Die 
huurder kon die kontrak hernu vir nog 49 jaar van 1 Januarie 1977 tot 31 Desember 
2025. Die kontrak het ook bepaal dat B by beëindiging of hernuwing van die kontrak 
die eienaar van alle geboue en verbeterings op die onroerende eiendom sou word 
sonder dat enige bedrag aan T betaal moes word.184 B en T kon nie ooreenkom oor 
sekere van die bepalings van die kontrak nie en die kontrak is nie hernu nie. Die 
kontrak is op 31 Desember 1976 beëindig. Hierna het T beweer dat sekere van die 
toerusting in die teater roerend gebly het en dat dit verwyder kon word.185 Die vraag 
wat ondersoek is, eers deur die Plaaslike Afdeling Durban en Kus van die 
Hooggeregshof en daarna deur die Appèlafdeling, was of die teatersitplekke, die 
noodbeligtingstoestel en die ligdempertoestel B se eiendom geword het. B se 
argument was dat die kontrak daarvoor voorsiening gemaak het dat alle verbeterings 
wat T aangebring het, B se eiendom sou word by verstryking van die huurtermyn.186 
 
Die hof a quo beslis dat hierdie toerusting wel onroerend geword het.187 Van Winsen 
WnAR verwys na die hof a quo se uiteensetting van die kenmerke van die items wat 
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ter sprake was. Ten aansien van die teatersitplekke bevind die hof a quo dat die 
sitplekke ontwerp en vervaardig was om spesifiek in die teater gebruik te word. 
Indien hulle in ŉ ander teater geïnstalleer sou word, sou dit nodig wees om sekere 
veranderings aan die stoele aan te bring. Die ander twee items is volgens die hof a 
quo noodsaaklike toerusting in ŉ teater. Die hof a quo kom tot die gevolgtrekking dat 
T onderneem het om by afloop van die huurtermyn ŉ teater in volle werkende 
toestand op die huurperseel te laat. Hierdie onderneming van T is ŉ belangrike riglyn 
by die vasstelling van die bedoeling waarmee die huurder die sitplekke aangeheg 
het. Verder dui die fisiese eienskappe van die sitplekke daarop dat die aanhegter se 
bedoeling was dat die sitplekke permanent deel van die teater moes word. Ten 
aansien van die ander twee items word beslis dat die wyse van aanhegting, die feit 
dat die items noodsaaklike items in ŉ teater is en die bepalings van die huurkontrak 
daarop dui dat die aanhegter nooit die bedoeling gehad het dat hulle verwyder moes 
word ná afloop van die huurtermyn nie.188  
 
In die Appèlafdeling argumenteer T dat B nie daarin kon slaag om op ŉ oorwig van 
waarskynlikhede te bewys dat die drie items deel van die gebou geword het nie. Die 
hof begin die ondersoek met die vraag of die toerusting wat ter sprake is, deel van 
die onroerende saak geword het deur na Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) 
Ltd v Durban City Council189 te verwys. In die lig hiervan verklaar Van Winsen 
WnAR190 dat ŉ algemeen aanvaarde toets wat toegepas word om vas te stel of ŉ 




 1961 (2) SA 669 677; sien par 2.2.7 by vn 169 hier bo. 
190
 688E–H. Van Winsen Wn AR beslis soos volg:  
“A generally accepted test … to be applied to determine whether a movable, capable of 
acceding to an immovable and which has been annexed thereto, becomes part of that 
immovable is to enquire whether the annexor of such a movable did so with the intention that 
it should remain permanently annexed thereto. Evidence as to the annexor’s intention can be 
sought from numerous sources, inter alia, the annexor’s own evidence as to his intention, the 
nature of the movable and of the immovable, the manner of annexation and the cause for and 
circumstances giving rise to such annexation. The ipse dixit of the annexor as to his intention 
is not to be treated as conclusive evidence thereof but, should such evidence have been 
given, it must be weighed together with the inferences derivable from the other sources of 
evidence above-mentioned in order to determine what, in the view of the Court, was in fact the 
annexor’s intention. In cases where no evidence is forthcoming from the annexor, a court will 
be constrained to determine the issue upon such inferences as may legitimately be drawn 
from the sources aforementioned. If a court, on a consideration of all the evidence, direct and 
inferential, were to conclude on a balance of probabilities that the annexor intended a 
permanent annexation it would hold that the movable had become part of the immovable. If on 
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roerende saak wat permanent aan ŉ onroerende saak kan heg en wat wel aangeheg 
is en dus deel van die onroerende saak word, is om te vra of die aanhegter van die 
roerende saak die saak aangeheg het met die bedoeling dat dit permanent 
aangeheg sal bly.191 Die bedoeling van die aanhegter kan uit verskillende bronne 
afgelei word. Eerstens kan die aanhegter self getuig wat sy bedoeling was. 
Tweedens kan die bedoeling van die aanhegter uit die aard van die roerende saak 
en van die onroerende saak afgelei word. Laastens kan die bedoeling van die 
aanhegter afgelei word uit die wyse van aanhegting, die rede vir die aanhegting en 
die omstandighede wat tot die aanhegting gelei het.192 Die aanhegter se eie 
getuienis moet nie as deurslaggewend beskou word nie, maar indien getuienis 
daaroor gelewer is, moet dit saam met die ander faktore oorweeg word.193   
 
Die hof wys daarop dat dit moontlik was om al drie die items wat ter sprake was, aan 
die gebou te heg. Verder wys die regter daarop dat daar in die hof a quo geen 
getuienis gelewer is deur iemand wat beweer dat hy die aanhegter was nie. Die hof 
a quo moes dus ŉ afleiding oor die aanhegter se bedoeling maak uit die feite wat 
beskikbaar was. Volgens Van Winsen WnAR het die hof a quo tereg die volgende 
faktore in ag geneem: die aard van die roerende saak, die wyse van aanhegting aan 
die gebou, die effek wat dit op die gebou sou hê indien die items verwyder word, die 
kontraktuele verhouding tussen die partye in soverre dit die konteks verskaf 
waarbinne die aanhegting beoordeel kan word, en die toestand waarin beoog is om 
die gebou aan die einde van die huurtermyn te laat.194 
 
T het daarop gewys dat ŉ huurder wat ŉ gebou huur en roerende sake aan die 
gebou heg, in die algemeen nie bedoel dat die roerende sake permanent moet 
aanheg nie.195 Volgens Van Winsen WnAR het hierdie algemene reël nie 
                                                                                                                                                        
the other hand it were to conclude on a balance of probabilities that, in the light of such 
evidence, the annexor’s intention was not to effect a permanent annexation or if it found itself 
unable to draw any inference one way or other as to the annexor’s intention then it would 
conclude that the annexed movable had not lost its character as such.” 
191








 689C–D. Hierdie stelling word gemaak met verwysing na Burge Commentaries on the Civil 
Law of Holland (hfst 7 s 19 par VII) en MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom 
Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 454 478). 
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oorredingskrag in die onderhawige saak nie, aangesien dit nie oor die verhuring van 
ŉ gebou vir ŉ kort tydperk handel nie. Die gebou asook die toerusting is ontwerp om 
by mekaar te pas. Die huurkontrak het ook bepaal dat die gebou opgerig en sekere 
toerusting geïnstalleer sou word. Dit sou die stand van sake wees vir ŉ tydperk van 
50 jaar en moontlik vir ŉ verdere 49 jaar.196  
 
Die feit dat dit moontlik was om die stoele te verwyder en met sekere wysigings in ŉ 
ander teater te gebruik, werp volgens Van Winsen WnAR nie veel lig op die 
bedoeling waarmee die aanhegter die stoele geïnstalleer het nie.197 Verwydering van 
die stoele sou ook beduidende skade aan die gebou aanrig.198 Die regter kom tot die 
gevolgtrekking dat die redelike afleiding gemaak kan word dat die aanhegter bedoel 
het dat die stoele permanent moes aanheg. Die drie belangrikste oorwegings vir 
hierdie afleiding is dat die stoele vir die spesifieke teater ontwerp is, dat hulle 
vasgebout is aan die vloer en dat die tydperk waarin hulle in die gebou sou wees, 50 
jaar en ŉ moontlike verdere 49 jaar beloop het. Die bepalings van die huurkontrak 
steun hierdie afleiding.199 Die noodbeligtingstoestel en ligdempertoestel was ook 
stewig vasgebout aan die gebou. Die Appèlafdeling kom tot dieselfde gevolgtrekking 
as die hof a quo en Van Winsen WnAR haal die gedeelte aan waar Milne R bevind 
dat die bepalings van die huurkontrak daarop dui dat die partye die bedoeling gehad 
het dat die verhuurder ná afloop van die huurtermyn ŉ teatergebou sou kry wat in ŉ 
goeie toestand was en wat weer vir dieselfde doel verhuur kon word.200 Die appèl 
word met koste van die hand gewys.  
 
Om saam te vat: Volgens Van Winsen WnAR vind aanhegting plaas wanneer ŉ 
roerende saak aan ŉ onroerende saak heg en deel van die onroerende saak 
word.201 Met verwysing na Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban 
City Council is die regter se vertrekpunt die vraag of die aanhegter van die roerende 
saak die bedoeling het om die saak permanent aan te heg. Hierdie bedoeling kan 
afgelei word uit verskillende bronne, soos sy eie getuienis, die aard van die roerende 












 688E–F; sien hier bo by vn 188. 
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saak en die onroerende saak, die wyse van aanhegting, die rede vir die aanhegting 
en die omstandighede wat tot die aanhegting gelei het. Die argument dat ŉ huurder 
wat ŉ gebou huur en roerende sake aan die gebou heg, in die algemeen nie bedoel 
dat die roerende sake permanent aanheg nie, het in hierdie saak nie soveel 
oorredingskrag nie.202 Die lang tydperk van die huurkontrak word egter wel in ag 
geneem. Verder word die feit dat die toerusting ontwerp is om by die gebou te pas, 
in ag geneem. Dit is belangrik om daarop te let dat die aanhegter se bedoeling hier 
as die uitgangspunt en belangrikste maatstaf beskou word. Dit is voorts interessant 
om daarop te let dat die regter nie alleen die aard van die roerende saak oorweeg 
nie, maar ook die aard van die onroerende saak.203 Hy vermeld ook dat ŉ roerende 
saak vatbaar (capable) vir aanhegting aan ŉ onroerende saak moet wees. Hierdie 
uiteensetting van die maatstawwe is moontlik die beginpunt van die nuwe 
benadering. Die subjektiewe bedoeling word eerste oorweeg en daarna word die 
objektiewe maatstawwe oorweeg om te bepaal of hulle die subjektiewe bedoeling 
steun. 
 
2.2.9 SUMATIE (EDMS) BPK V VENTER  
 
Sumatie (Edms) Bpk v Venter204 is nie ŉ beslissing van die Appèlafdeling205 nie, 
maar verdien bespreking omdat Van Zyl R se uitspraak ŉ deeglike bespreking van 
die aanhegtingsmaatstawwe bevat. In die besonder gee hy aandag aan die 
wenslikheid van die oorweging en beklemtoning van die subjektiewe 
bedoelingsmaatstaf. Die regter gee ŉ deeglike oorsig van die regspraak en plaas 
aanhegting in historiese perspektief. Die beslissing beslaan gevolglik twintig 
bladsye206 in die hofverslag en my bespreking daarvan hier onder is dus ook 
betreklik lank, maar dit sal nie sinvol wees om slegs gedeeltes van sy uitspraak in 
oënskou te neem nie. 
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 689C–D; sien hier bo by vn 195. 
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 688F; sien hier bo by vn 191. 
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 1990 (1) SA 173 (T). 
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 Streng gesproke skep die uitspraak dus nie ’n presedent nie – sien die kort bespreking van 






Die eiser, Sumatie (Edms) Bpk (“S”), was ŉ maatskappy wat in die vroeë 1970’s 
opgerig is. Burger (“B”), ŉ mededirekteur van S, het saam met sy mededirekteure 
besluit om ŉ koejawelsapfabriek te begin.207 B was die eienaar van die plaas 
Malelane nommer 389.208 Daar het ŉ huurkontrak tussen S en B ten aansien van ŉ 
gedeelte van die plaas tot stand gekom. Die kontrak is nooit op skrif gestel nie en B 
kon nie sê wat die bepalings van die huurkontrak was nie.209 B het van 1979 tot 
September 1981 geen huurgeld ontvang nie. S het verbeterings op die gehuurde 
gedeelte aangebring. Die verbeterings het onder meer twee staalstrukture ingesluit, 
naamlik ŉ “laaistoor” en ŉ “pakstoor”.210 In 1981 het S ŉ skriftelike huurkontrak met B 
ten opsigte van dieselfde gedeelte van die plaas aangegaan.211 Klousule 6 van die 
huurkontrak het onder meer bepaal dat S strukture of bouwerk met B se 
toestemming op dié gedeelte van die plaas kon oprig. Sodanige strukture kon deur S 
verwyder word. Enige skade wat aan dié gedeelte van die plaas aangerig is, moes 
deur S herstel word. Enige strukture of bouwerk wat nie verwyder is nie, sou B se 
eiendom word, maar B sou S dan moes vergoed met die “oprigtingskosprys” as die 
basiese bedrag vir die berekening van die vergoedingsbedrag. Die klousule het 
spesifiek bepaal dat hierdie metode van berekening van vergoeding ook van 
toepassing sou wees op die bestaande strukture en geboue, wat bogenoemde twee 
staalstrukture ingesluit het.212 
 
In 1983 het B sy plaas met al die permanente verbeterings aan Olivier (“O”) verkoop. 
Klousule 15 van die koopkontrak het bepaal dat B se “reg, titel en belang” in die 
huurkontrak met S aan O gesedeer word.213 Ongeveer nege maande later het O ŉ 
huurkontrak met S ten aansien van dieselfde gedeelte van die plaas gesluit. Die 
huurkontrak het ook die permanente verbeterings op die betrokke gedeelte van die 
plaas gedek. Hierdie verbeterings het egter die verbeterings wat aan S behoort het, 

















naamlik die twee staalstrukture, uitgesluit.214 Bogenoemde klousule 6 is in min of 
meer dieselfde bewoording in die nuwe huurkontrak gebruik.215  
 
O is gesekwestreer en sy insolvente boedel het op die kurator, Venter (“V”), 
oorgegaan.216 S het die rei vindicatio ingestel en lewering van die twee staalstrukture 
geëis of, in die alternatief, ŉ bevel wat S magtig om die gedeelte van die plaas te 
betree en die strukture te verwyder. Namens S is aangevoer dat S die eienaar van 
die strukture was. Venter het beweer dat die strukture deur aanhegting onroerend 
geword het en dus deel van O se insolvente boedel was.217 S se eis word met koste 
van die hand gewys. 
 
Om te bewys dat die strukture roerend gebly het, het S aangevoer dat dit die 
bedoeling was om die hele aanleg te verskuif sodra ŉ gepaste nywerheidsperseel 
beskikbaar word.218 Die staalstrukture het uit staalkolomme en staallatte bestaan en 
is met ankerboute in ŉ betonfondament geheg. Die staalkolomme is met 
opvullingsmateriaal omhul. Die oorblywende deel van die struktuur is met boute en 
moere aan die staalkolomme geheg. Buite-om die kolomme is baksteenmure 
opgerig om die opvulling binne te hou.219 
 
Twee deskundiges het getuig oor die aard van die konstruksie. Volgens albei was dit 
moontlik dat die tipe konstruksie afgebreek en verskuif kan word. Een van die 
deskundiges (“M”) se mening was dat die strukture maklik verwyder kan word en dat 
dit standaardpraktyk is om sodanige strukture te verwyder. Die ander deskundige 
(“D”) het egter aangevoer dat dit nie maklik is om dié soort strukture te verwyder nie. 
Indien dit die plan van S was om die strukture te verskuif, moes die oprigter 
flensplate gebruik het. Indien flensplate gebruik is, sou dit makliker gewees het om 
die strukture te verskuif.220  
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Die oprigter van die strukture, Hawley (“H”), het getuig dat hy geen spesifieke 
opdrag gekry het dat die strukture verwyderbaar moes wees nie. Die strukture is 
volgens H deur ŉ ingenieur ontwerp en is opgerig met die doel om as skure vir die 
sapmaakfabriek gebruik te word. H het getuig dat hy self die strukture anders sou 
opgerig het, indien hulle verwyderbaar moes wees. H sou flensplate aan die 
betonvloer gekoppel het. Alhoewel H getuig het dat dit moeilik sou wees om die 
strukture te verskuif, het hy toegegee dat die strukture sonder wesenlike skade 
verskuif sou kon word.221  
 
As uitgangspunt meld Van Zyl R dat verkryging van eiendomsreg deur natrekking 
goed bekend is in die Suid-Afrikaanse reg. Hierdie wyse van eiendomsverkryging 
was al in die Romeinse reg bekend en is bekend in die gemene reg. Die regter 
verduidelik dat natrekking voorkom wanneer een saak so met ŉ ander saak verbind 
dat die twee sake verenig word tot ŉ nuwe selfstandige entiteit. Die eienaar van die 
hoofsaak word volgens Van Zyl R “normaalweg” ook eienaar van die bysaak. Die 
regter verklaar dat dit beteken dat die eienaar van die grond ook die eienaar word 
van dit wat op die grond gebou of opgerig word, solank dit op so ŉ manier aangeheg 
word dat dit geag kan word deel van die grond te wees, – dus ŉ permanente 
aanhegting.222  
 
Ná hierdie algemene inleiding volg ŉ bespreking van die beginsels van inaedificatio 
in sowel die Romeinse as die Romeins-Hollandse reg.223 Van Zyl R kom tot die 
gevolgtrekking dat daar in die Romeinse reg en in die ander gemeenregtelike bronne 
ten minste drie maatstawwe ontwikkel het wat toegepas kan word om te bepaal of ŉ 
roerende saak permanent deel van die grond geword het. Hierdie maatstawwe is die 
aard van die saak wat aangeheg is, die wyse van aanhegting en die doel (causa) 
van die aanhegting.224 Die doel van die aanhegting kan volgens die gemene reg aan 
die hand van die bedoeling (intentio) of oogmerk (destinatio) van die eienaar van die 
aanhegting en meer spesifiek aan die hand van die optrede (factum) van die eienaar 
bepaal word. Van Zyl R verklaar dat die begrip destinatio daarop dui dat die 
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bedoeling van die eienaar op die bestemming van die aanhegting gerig word en dat 
die doel van die aanhegting nóú met hierdie bestemming in verband staan.225 Die 
bedoeling van die eienaar is ook gekoppel aan die optrede (factum) van die 
eienaar226 en is ŉ subjektiewe maatstaf. Die optrede (factum) van die eienaar kan 
betrekking hê op die aard en wyse van aanhegting, wat Van Zyl R as “feite” beskryf 
wat objektief vasgestel kan word. Enige relevante feite wat met die eienaar se 
optrede verband hou, kan volgens die regter ook oorweeg word.227  
 
Van Zyl R meld dat die Romeinsregtelike en gemeenregtelike bronne in die Suid-
Afrikaanse regspraak net hier en daar aangehaal en bespreek word, maar dat die 
bronne nie altyd behoorlik verstaan of toegepas word nie.228 Met verwysing na Van 
der Merwe229 noem hy die drie maatstawwe wat in die Suid-Afrikaanse reg oorweeg 
word. Die faktore is die aard en doel van die saak, die wyse en graad van 
aanhegting, en die bedoeling waarmee die aanhegting gemaak is.230 Van Zyl R is 
van mening dat hierdie uiteensetting van Van der Merwe beperkend is, aangesien 
die faktore wat Van der Merwe noem, bloot die hoofoorwegings is wat in aanmerking 
geneem moet word en dat daar in elke geval na al die omstandighede gekyk moet 
word.231 Gesag vir die feit dat al die omstandighede van elke geval oorweeg moet 










 Sakereg (1979) 161–162. 
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 Van der Merwe (Sakereg [1979] 164 vn 236–237) verduidelik dat die aanhegting gemaak 
moet word met die bedoeling dat dit permanent moet wees en dat die aangehegte saak in so 
geval deel van die onroerende saak moet wees. Van der Merwe wys daarop dat die bedoeling 
ten tyde van die aanhegting relevant is. Verder wys hy daarop dat die bedoeling van die 
aanhegter aanvanklik oorweeg is (met verwysing na oa Olivier v Haarhof & Co (1906 TS 
497 500); MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 
AD 454 466 476); Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 561 564) en 
R v Mabula (1927 AD 159 161). Hy verduidelik dat die bedoeling van die eienaar van die 
aangehegte sake later relevant geword het toe ingesien is dat die aanhegter en die eienaar 
van die roerende sake twee verskillende persone kan wees. Hier verwys Van der Merwe na 
oa MacDonald Ltd (467) en CIR v Le Sueur (1960 (2) SA 708 (A) 712). In die 1989-uitgawe 
van Van der Merwe se sakereghandboek word die drie maatstawwe soos volg deur hom 
weergegee: die aard en doel van die roerende saak; die wyse en graad van aanhegting van 
die roerende saak aan die grond; en die bedoeling van die eienaar van die roerende saak met 
betrekking tot die aanhegting van sy saak aan die grond. Van der Merwe (Sakereg [1989] 






word, is Olivier v Haarhof & Co.232 Volgens die regter233 is dit jammer dat die hof in 
Olivier234 nie die gemeenregtelike bronne meer volledig bestudeer het voordat die 
drie maatstawwe neergelê is nie. Indien die hof die gemeenregtelike bronne volledig 
sou bestudeer het, sou die maatstawwe volgens Van Zyl R die aard van die 
aangehegte saak, die wyse van aanhegting en die doel of causa van die aanhegting 
gewees het. Die bedoeling van die eienaar van die roerende saak sou dan ook nie ŉ 
afsonderlike maatstaf gewees het nie. Die bedoeling van die eienaar van die 
roerende saak sou dan bloot ŉ oorweging gewees het wat saam met die handeling 
of optrede (factum) van die eienaar sou bepaal wat die doel van die aanhegting is. 
Volgens die regter235 is dit ietwat misleidend om na die aard en doel van die 
aanhegting te verwys. Die doel van die aanhegting is na sy mening juis die 
onderwerp van die derde faktor en onlosmaaklik aan die bedoeling van die eienaar 
gekoppel. Van Zyl R verklaar dat die hof in Olivier liewers na die aard en funksie van 
die aanhegting moes verwys het as na die aard en doel.236 
 
Die regter verwys na Victoria Falls Power Co Ltd v Colonial Treasurer,237 waarin die 
bedoeling van die aanhegter as hoofoorweging beskou is en na MacDonald Ltd v 
Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd,238 waarin die eienaar 
van die aangehegte saak se bedoeling relevant was.239 Die gedeelte in MacDonald 
Ltd240 waar Innes HR meen dat die bedoeling van die eienaar van die roerende saak 
oorweeg moet word aangesien eiendomsreg nie sonder die bedoeling van die 
eienaar daarvan oorgedra kan word nie, word vervolgens deur Van Zyl R ontleed. 
Die regter bevind dat dit ŉ “ongelukkige dictum” is, aangesien accessio ŉ 
oorspronklike wyse van eiendomsverkryging is en Innes HR dit verwar het met 
traditio, wat ŉ wyse van afgeleide eiendomsverkryging is. Van Zyl R meen dat, 
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aangesien eiendomsreg by accessio op ŉ natuurlike241 wyse oorgaan sonder dat 
menslike optrede vereis word, ŉ oordragsbedoeling242 nie vereis word nie.243 
 
Volgens Van Zyl R is daar in die Suid-Afrikaanse regspraak nie veel probleme 
wanneer die aard en doel van die aangehegte saak oorweeg word nie, aangesien 
“dit gewoonlik redelik ooglopend is”. Die wyse van aanhegting word dikwels 
gekoppel aan hoe maklik die roerende saak losgemaak kan word. Indien die 
roerende saak sonder wesenlike beskadiging van die saak self of van die 
onroerende saak losgemaak kan word, sal gewoonlik aanvaar word dat die roerende 
saak nie deel van die onroerende saak geword het nie.244 Verwydering van die 
roerende saak moet deur gewone metodes geskied en nie met behulp van 
“ingenieursprestasies” nie.245 Volgens die regter speel die “gesteldheid” van die 
roerende saak nadat dit aan die onroerende saak geheg is, ŉ rol. Permanente 
aanhegting vind klaarblyklik nie plaas indien die roerende saak sy eie identiteit 
behou het nie.246 Die aanhegting hoef ook nie van so ŉ permanente aard te wees 
dat dit “tot in alle ewigheid” sal voortduur nie.247 
 
Van Zyl R wys vervolgens daarop dat die bedoeling waarmee ŉ roerende saak 
aangeheg word, die meeste probleme veroorsaak wanneer vasgestel moet word of 
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 Dit is nie duidelik wat Van Zyl R hiermee bedoel nie, maar die regter wou waarskynlik te 
kenne gee dat aanhegting van regsweë of deur regswerking – ex lege of ipso iure – plaasvind.  
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 Van Zyl R (185I) verwys na die animus transferendi et acquirendi (accipiendi) dominii. 
243
 185H–I. Van Zyl R verwys na Buckland A textbook of Roman law from Augustus to Justinian 
([1966] 204–232) en Van Zyl History and principles of Roman private law ([1983] 139–167). 
244
 185I–186B; as gesag hiervoor word verwys na MacDonald Ltd Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 454–467); Caltex (Africa) Ltd v Director 
of Valuations (1961 (1) SA 525 (K) 528H); Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v 
Durban City Council (1961 (2) SA 669 (A) 678A–C); Western Bank Bpk v Trust Bank van 
Afrika Bpk (1977 (2) SA 1008 (O) 1021H–1022A). 
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 186B–C; met verwysing na Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City 
Council (1961 (2) SA 669 (A) 678D–H; sien par 2.2.7 by vn 174 hier bo). 
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 186C; met verwysing na MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & 
Industries Co Ltd (1915 AD 454 469; sien par 2.2.1 by vn 36 hier bo); Van Rooyen v Baumer 
Investments (Pty) Ltd 1947 (1) SA 113 (W). 
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 186C; met verwysing na Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 
561 566; sien par 2.2.2 by vn 74 hier bo); Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v 
Durban Cty Council (1961 (2) SA 669 (A) 697C; sien par 2.2.7 by vn 178 hier bo); Western 
Bank Bpk v Trust Bank van Afrika Bpk (1977 (2) SA 1008 (O) 1022B). 
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die roerende saak permanent aangeheg het.248 Die bedoeling word uit feite249 soos 
die aard van die saak en die wyse van aanhegting afgelei.250 
 
Die eerste twee faktore behoort volgens die regter voldoende te wees om vas te stel 
wat die eienaar se bedoeling is. Die regter haal in hierdie verband uit R v Mabula251 
aan, waarin bevind is dat die aard van die saak en die wyse van aanhegting in baie 
gevalle die vraag kan beantwoord of die roerende saak permanent aangeheg het. 
Hy lei hieruit af dat die eienaar se bedoeling net oorweeg sal word indien die 
bedoeling nie uit die eerste twee oorwegings afgelei kan word nie.252 Van Zyl R wys 
ook daarop dat daar reeds in Olivier v Haarhof & Co253 beslis is dat die bedoeling 
van die eienaar254 die belangrikste oorweging is om te bepaal of ŉ saak permanent 
aangeheg het.255 Vervolgens verwys256 hy na Standard-Vacuum Refining Co of SA 
(Pty) Ltd v Durban City Council257 en noem dat die bedoelingsoorweging in daardie 
uitspraak onomwonde en sonder enige kwalifikasie as die belangrikste oorweging 
beskou is.258 Hy wys spesifiek op die deel in Standard-Vacuum Refining Co of SA 
(Pty) Ltdl259 waar beslis is dat daar in elke geval vasgestel moet word of die 
roerende saak aan die grond geheg is met die bedoeling om permanent aangeheg 
te bly. Om hierdie bedoeling te bepaal, moet die fisiese eienskappe oorweeg word, 
onder meer die aard van die roerende saak, die wyse en graad van aanhegting, en 




 Van Zyl R verwys na “feite” en nie na “omstandighede” nie. 
250
 186E; met verwysing na MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & 
Industries Co Ltd (1915 AD 454 469; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo) en Newcastle Collieries 
Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 561 565; sien par 2.2.2 by vn 72 hier bo). 
251
 1927 AD 159 161. 
252
 186F–G. Dit is bloot ’n bevestiging van Innes HR se standpunt in MacDonald Ltd v Radin NO 
& The Potchefstroom Dairies (1915 AD 454 467 469). 
253
 1906 TS 497. 
254
 Van Zyl R verwys hier verkeerdelik na die bedoeling van die eienaar. Soos reeds hier bo in 
die inleiding genoem is (sien par 2.1 by vn 10), verwys Innes HR in Olivier v Haarhof & Co 
(1906 TS 497 500) na die bedoeling van die aanhegter. Dit is nie duidelik wie die aanhegter 
was nie, maar die regter praat deurgaans van die bedoeling van die aanhegter of die persoon 






 1961 (2) SA 669 (A). 
258
 Dit is egter nie korrek nie, aangesien Van Winsen WnAR dit duidelik stel dat die 
bedoelingsmaatstaf deurslaggewend sal wees slegs wanneer die eerste twee faktore nie ’n 





die vraag of die roerende saak sonder beskadiging van die saak self of van die 
onroerende saak verwyder kan word.260 Volgens Van Zyl R word die 
bedoelingsmaatstaf261 in Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd nie net 
verhef tot die belangrikste oorweging nie, maar tot die enigste oorweging.262 Die 
ander faktore is na sy mening slegs aanduidings van hierdie bedoeling.263  
 
In Secretary for Inland Revenue v Charkay Properties (Pty) Ltd264 word volgens Van 
Zyl R ŉ ander benadering gevolg. Volgens die regter word daar in hierdie saak beslis 
dat die vraag of ŉ roerende saak permanent aan ŉ onroerende saak geheg het, 
objektief beoordeel moet word, maar indien daar onsekerheid hieroor is, kan die 
eienaar se subjektiewe bedoeling oorweeg word.265 Die benadering van Standard-
Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council soos dit deur Van Zyl R 
geïnterpreteer word,266 is egter in Simmer and Jack Mines Ltd v G F Industrial 
Property Co (Pty) Ltd267 en Trust Bank van Afrika Bpk v Western Bank Bpk268 
gevolg.269 
 
Van Zyl R270 haal vervolgens ŉ gedeelte uit Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher 
Brothers Ltd271 aan en verklaar dat die benadering wat in Standard-Vacuum Refining 
Co of SA (Pty) Ltd272 ontwikkel is, in ŉ “gekwalifiseerde vorm” in Theatre Investments 
(Pty) Ltd “herbevestig” is. Volgens die gedeelte uit Theatre Investments (Pty) Ltd 
moet die aanhegter se bedoeling dat die aangehegte saak permanent moet aanheg, 
oorweeg word. Verder word in Theatre Investments (Pty) Ltd beslis dat die 
aanhegter se bedoeling uit verskeie bronne afgelei kan word. Onder andere kan die 
aanhegter self getuig oor sy bedoeling. Die aard van die roerende saak sowel as dié 
                                                 
260
 1961 (2) SA 669 (A) 677H–678A; sien par 2.2.7 by vn 173 hier bo. 
261
 Van Zyl R spesifiseer nie hier na wie se bedoeling hy verwys nie, maar in die voorafgaande 
paragraaf (186H–I) verwys hy na die bedoeling van die eienaar.  
262








 Sien vn 258 hier bo. 
267
 1978 (2) SA 654 (W) 658D–E. 
268






 1978 (3) SA 682 (A) 688D–H. 
272
 1961 (2) SA 669 (A) 677. 
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van die onroerende saak speel ook ŉ rol. Die aard, die rede vir die aanhegting en die 
omstandighede wat tot die aanhegting gelei het, behoort ook oorweeg te word.273  
 
Melcorp SA v Joint Municipal Pension Fund (Tvl)274 word vervolgens deur Van Zyl 
R275 bespreek. In Melcorp SA word die gedeelte in Theatre Investments (Pty) Ltd v 
Butcher Brothers Ltd276 waarna in die vorige paragraaf verwys is, bespreek. McEwan 
R277 beslis in Melcorp SA dat die benadering wat in Theatre Investments (Pty) Ltd 
gevolg is, nie ŉ nuwe benadering van die Appèlafdeling daarstel nie, maar dat die 
benadering wat in Theatre Investments (Pty) Ltd gevolg is, meer lig werp op die 
benadering wat nog altyd gevolg is. Verder meen McEwan R dat die beslissing van 
Theatre Investments (Pty) Ltd bloot verduidelik waarom daar in sekere sake meer 
klem gelê word op een van die drie maatstawwe as op die ander twee en waarom 
daar in verskeie beslissings meer of minder klem op die belangrikheid van die 
bedoeling van die aanhegter gelê is. Volgens Van Zyl R278 vereenvoudig McEwan R 
die benadering wat in Theatre Investments (Pty) Ltd uiteengesit is effens. Van Zyl R 
se interpretasie van die benadering in Theatre Investments (Pty) Ltd is dat die 
eienaar van die roerende saak se bedoeling, hoe dit ook al vasgestel word, die 
primêre en dalk selfs die enigste oorweging geword het.279 














 Van Zyl R (188B–C) verwys ook na Senekal v Roodt (1983 (2) SA 602 (T)) en noem dat 
Coetzee R in ŉ afsonderlike uitspraak in Senekal dieselfde mening as hy in hierdie verband 
huldig (616B–C). In die gedeelte waarna Van Zyl R verwys, haal Coetzee R egter ŉ gedeelte 
uit ŉ bydrae van Lewis (“Superficies solo cedit – sed quid est superficies” 1979 SALJ 94-
107 106) aan waarin die bedoeling van die aanhegter/eienaar as die enigste maatstaf beskou 
word en verkondig word dat ŉ hof nie meer eers die fisiese eienskappe hoef te beoordeel ten 
einde die bedoeling te bepaal nie. Van Zyl R verwys ook na Ackermann R se uitspraak in 
Senekal (607B), waarin Ackermann R beslis dat daar na sy mening nog nooit afgewyk is van 
die standpunt in MacDonald Ltd v Radin and the Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 
(1915 AD 454 466-467) dat daar geen sprake daarvan kan wees dat ŉ roerende saak deur 
accessio ŉ onroerende saak word nie, behalwe indien effektiewe aanhegting van die roerende 
saak aan die onroerende saak deur gewig of deur fisiese koppeling plaasgevind het. 
Ackerman R laat hom nie hier oor die toepaslikheid van die bedoelingsmaatstaf uit soos wat 
dit in MacDonald Ltd geformuleer is nie. Die gedeelte waarna Van Zyl R verwys, is nie gesag 
daarvoor dat Ackerman R in Senekal die toepassing van die subjektiewe bedoeling van die 
eienaar van die aangehegte saak as die primêre maatstaf beskou nie. Van Zyl R (Sumatie 




Van Zyl R bespreek kortliks280 ook Van der Merwe281 se kritiek op die 
oorbeklemtoning van die eienaar se bedoeling. Hierdie kritiek is volgens Van Zyl R 
gegrond. Van der Merwe meen dat die oorweging van die bedoeling nie op 
gemeenregtelike gesag berus nie en dat dit anomalies is om by inaedificatio soveel 
klem daarop te plaas, maar glad nie by ander gevalle van accessio nie. Die klem op 
die bedoeling van die eienaar veroorsaak ook verwarring tussen inaedificatio, wat ŉ 
oorspronklike wyse van eiendomsverkryging is, en traditio of lewering, wat ŉ wyse 
van afgeleide eiendomsverkryging is waarby die bedoeling van die persoon wat 
eiendomsreg oordra, wel ŉ rol speel.282  
 
Een aspek van Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd wat volgens 
Van Zyl R verwelkom kan word, is die beginsel dat ŉ “veelheid” van 
omstandighede283 oorweeg moet word om te bepaal of ŉ saak permanent aangeheg 
het. Een van hierdie omstandighede sluit volgens hom die subjektiewe element van 
die eienaar se ipse dixit in. Hierdie subjektiewe bedoeling van die eienaar speel 
egter nie ŉ deurslaggewende rol nie, en ŉ hof moet steeds op ŉ oorwig van 
waarskynlikhede en nadat daar al die relevante oorwegings en omstandighede in ag 
geneem is, tot ŉ beslissing kom.284 Die regter noem dat vroeëre uitsprake285 daarop 
dui dat “ŉ subjektiewe verklaring in verband met die doel van ŉ aanhegting in die 
praktyk aanvaarbaar is”. Volgens Van Zyl R is die gewig wat aan sodanige verklaring 
geheg moet word, egter onduidelik.286 
                                                                                                                                                        
die eienaar die primêre en dalk selfs die enigste oorweging is, ook in Falch v Wessels (1983 
(4) SA 172 (T) 179D) bevestig is. In Falch beslis Ackermann R dat daar nog nooit afgewyk is 
van die maatstawwe wat in MacDonald Ltd geformuleer is nie. Hy wys in die besonder daarop 
dat daar nie afgewyk word van die maatstaf wat bepaal dat die eienaar van die aangehegte 
saak se bedoeling relevant is wanneer die aangehegte saak maklik, sonder ongerief en 




 Sakereg (1979) 167–168. 
282
 188C–D. Sien ook sy bespreking op 185I. 
283
 Hier gebruik Van Zyl R die term omstandighede. Vroeër in die beslissing (184C-D; sien ook 





 Van Wezel v Van Wezel’s Trustee 1924 AD 409; Bester v Marshall 1947 (3) SA 206 (SR); 
Pettersen v Sorvaag 1955 (3) SA 624 (A); Secretary for Inland Revenue v Charkay Properties 






Die beginsels wat bepaal wanneer ŉ aangehegte saak deur middel van inaedificatio 
deel van grond of van ŉ ander onroerende saak geword het, kan volgens Van Zyl R 
effens duideliker geformuleer word.287 As uitgangspunt moet die doel (causa) van 
die aanhegting wees dat die roerende saak wat aangeheg word, permanent of vir ŉ 
onbepaalde tyd aangeheg word en op so ŉ wyse dat ŉ nuwe selfstandige entiteit 
gevorm word en die roerende saak dus self onroerend word.288 Hierdie doel is 
volgens Van Zyl R nie dieselfde as die subjektiewe bedoeling (intentio) of oogmerk 
(destinatio) van die eienaar van die roerende saak nie. Die doel van die aanhegting 
en die bedoeling of oogmerk van die eienaar van die roerende saak kan egter in ŉ 
noue verband met mekaar staan.289 
 
Objektiewe feite soos die aard en funksie van die aanhegting en die wyse waarop 
die aanhegting plaasgevind het, kan gebruik word om die doel van die aanhegting te 
bepaal. Ander feite en omstandighede kan ook in ag geneem word.290 Hier meld die 
regter die subjektiewe bedoeling (intentio) of oogmerk (destinatio) van die eienaar 
van die roerende saak. Die optrede (factum) van die eienaar kan ook oorweeg word. 
Die eienaar se optrede word volgens Van Zyl R nie beperk tot die aard en wese van 
die aanhegting nie, maar dit kan ook ander relevante feite insluit.291 Die relevante 
feite wat hier bedoel word, is nie beperk tot die eienaar se optrede nie.292 Die regter 
verklaar dat daar geen beperking behoort te wees nie, aangesien ŉ hof enige 
relevante feite of omstandighede behoort te kan oorweeg in ŉ poging om te bepaal 
wat die doel van die aanhegting is.293 
 












 189B–C. Van Zyl R verwys na Olivier v Haarhof & Co (1906 TS 497 500), waarin Innes HR 
aanvoer dat die omstandighede van elke geval oorweeg moet word. Sien par 2.1 by vn 10 
hier bo vir ŉ kort bespreking van Olivier. Van Zyl R verwys ook na Theatre Investments (Pty) 
Ltd v Butcher Brothers Ltd (1978 (3) SA 682 (A)), maar nie na ŉ spesifieke gedeelte nie. In 
Theatre Investments (Pty) Ltd neem Van Winsen WAR ŉ verskeidenheid omstandighede in 
ag ten einde te bepaal of die teatersitplekke, die beligtingstoestel en die ligdempertoestel 
permanente aanhegtings geword het. Sien par 2.2.8 hier bo vir ŉ bespreking van Theatre 





Van Zyl R formuleer dan drie hoofbeginsels wat volgens hom aangewend kan word 
om die vraag te beantwoord of ŉ roerende saak permanent aan ŉ onroerende saak 
geheg het. Ingevolge die eerste beginsel is die primêre ondersoek om te bepaal of 
die doel (causa) van die aanhegting daarop dui dat die aangehegte saak permanent 
of vir ŉ onbepaalde tyd op so ŉ manier tot die grond of ander onroerende saak 
toegevoeg is dat dit ŉ nuwe selfstandige entiteit uitmaak en dus self onroerend 
word.294 
 
Die tweede beginsel het betrekking op die feite295 wat oorweeg kan word ten einde 
die doel (causa) te bepaal. Hierdie feite is die aard en funksie van die aangehegte 
saak, die wyse van aanhegting, die subjektiewe bedoeling (intentio) of oogmerk 
(destinatio) van die eienaar van die aanhegting ten tyde van die aanhegting, die 
optrede (factum) van die eienaar van die aanhegting en enige ander relevante 
feite.296 
 
Die derde beginsel bepaal dat die doel van die aanhegting op ŉ oorwig van 
waarskynlikhede bewys moet word.297 Hierdie beginsel is egter nie een wat by 
aanhegtings alleen geld nie, maar in alle privaatregtelike gedinge. 
 
Van Zyl R bespreek vervolgens die beginsels wat van toepassing is wanneer ŉ 
huurder gedurende die huurtermyn ŉ roerende saak aanheg. Daar bestaan 
botsende standpunte hieroor.298 Die regter verwys na Deputy-Sheriff of Pretoria v 










 189H. Van Zyl R verwys ook na Van der Merwe (Sakereg [1979] 165), wat daarop wys dat 
daar botsende standpunte bestaan oor die toepassing van die beginsels wanneer ŉ huurder 
sy saak aan ŉ verhuurder se grond heg. Die botsende standpunte wat Van der Merwe noem. 
is eerstens dat ’n huurder nooit die bedoeling sal hê dat ’n aanhegting die huurperseel by 
beëindiging van die huurtermyn moet toeval nie. Die tweede standpunt is dat ’n saak wat deur 
’n huurder aangeheg word, wel deel van die grond kan uitmaak, maar dat dit nie die huurder 
se reg om voor die verstryking van die huurtermyn alle aanhegtings wat hy gemaak het, te 
verwyder beïnvloed nie. Volgens Van der Merwe val die klem volgens die eerste standpunt op 
die bedoeling van die eienaar, terwyl die klem volgens die tweede standpunt meer op die 
“verkeersmaatstawwe en fisieke faktore” as op die bedoeling van die eienaar val. Sien ook 
Van der Merwe Sakereg 253. 
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Heymann,299 waarin beslis word dat ŉ huurder nie die bedoeling gehad het dat 
sekere masjiene wat hy op die huurperseel gebring het, die huurperseel sou toeval 
by beëindiging van die huurtermyn nie.300 Volgens ŉ ander standpunt301 kan die 
blote feit dat die verhuurder bepaal dat die huurder alle geboue en ander 
verbeterings wat op die grond aangebring is, moet verwyder om te verhoed dat dit 
die eiendom van die verhuurder word, nie die juridiese aard van die sake verander 
nie. Indien sodanige sake onroerend is, word hulle nie roerend omdat die verhuurder 
vereis dat hulle verwyder moet word voordat die huurtermyn verstryk het nie. 
 
Vervolgens evalueer Van Zyl R die feite van die onderhawige beslissing. Eerstens is 
die aard van die strukture na sy mening sodanig dat hulle permanente aanhegtings 
kan wees. Tweedens kan die funksie van die roerende sake, naamlik om skure of 
store vir ŉ koejawelsapfabriek te wees, ook met ŉ permanente aanhegting versoen 
word. Derdens is die wyse van aanhegting besonder vas en op die oog af 
permanent. Om die kolomme te verwyder wat die basis van die aanhegtings vorm, 
sou skade veroorsaak. Van Zyl R verklaar dat genoemde feite op die oog af 
voldoende sou wees om tot die gevolgtrekking te kom dat die aanhegtings vir ŉ 
permanente doel was. As gevolg van die verskillende menings van die deskundiges 
ten aansien van die verwyderbaarheid van die aanhegtings ontstaan daar egter 
onsekerheid.302 In die lig van hierdie onsekerheid oorweeg die regter ander faktore, 
soos B se getuienis oor die eiser se oogmerk toe hy die strukture laat oprig het. Die 
strukture is opgerig in die tyd toe B as mededirekteur van S ŉ mondelinge kontrak 
gesluit het vir die huur van ŉ gedeelte van sy eie plaas. Uit B se getuienis het dit 
volgens Van Zyl R geblyk dat die huurverhouding tussen hom (B) en S “op ŉ uiters 
losse grondslag verkeer het, indien dit hoegenaamd bestaan het”. Soos reeds 
genoem,303 kon B nie sê wat die bepalings van die huurkontrak was nie. Die regter 
verklaar dat dit moeilik is om nie die vermoede te kry nie dat B nie oor die huurgeld 
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 1909 TS 280 285. 
300
  189I. Van Zyl R verwys ook na Victoria Falls Power Company (1909 TS 140 145–146, Van 
Rooyen v Baumer Investments (Pty) Ltd (1947 (1) SA 113 (W) 117) en CIR v Le Sueur 1960 
(2) SA 708 (A). 
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 189J–190A. Van Zyl R verwys ook na Chetty v Bhajee (1950 (1) SA 212 (T)), wat na Van 
Wezel v Van Wezel’s Trustee (1924 AD 409 418) verwys. Hierdie standpunt is deur Wessels 




 Sien by vn 209. 
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bekommerd was nie. Hy meen dat B waarskynlik besef het dat die strukture moontlik 
deel van die grond sou word.304 
 
Die vraag of die strukture permanent aangeheg het, word vervolgens deur Van Zyl R 
ondersoek. Hy verwys weer na B se getuienis en wel daarna dat B aan die een kant 
gesê het dat die strukture nie tydelik opgerig is nie (dus permanent), maar aan die 
ander kant dat die plan was om die strukture te verwyder. B wou die strukture 
verwyder, omdat die fabriek op landbougrond geleë was en S na ŉ 
nywerheidsperseel op soek was. Die regter wys daarop dat daar nooit stappe 
gedoen is om na ŉ nuwe perseel te trek of na ŉ nuwe perseel te soek nie. Selfs in 
die lig van hierdie onsekerheid het S besluit om ŉ huurkontrak met B te sluit wat vir 
verskeie jare sou voortduur indien O, B se opvolger in titel, nie gesekwestreer is nie. 
Van Zyl R meen dat die indruk hieruit onstaan dat die eiser bedoel het om die fabriek 
vir ŉ onbepaalde tyd te bedryf. Hierdie indruk word beklemtoon deur die feit dat B 
nooit vir H opdrag gegee het om die strukture so op te rig dat hulle maklik verwyder 
kan word nie. Soos reeds genoem,305 sou van ŉ ander metode van vashegting 
gebruik gemaak moes word indien die bedoeling was dat die strukture verwyder 
moes kon word.306 Die regter kom tot die slotsom dat B se getuienis onbevredigend 
was en dat hy probeer het om die indruk te wek dat die strukture saam met die 
besigheid verskuif sou word.307 
 
ŉ Getuie (“K”) het namens S getuig dat daar in die huurkontrak tussen S en B na die 
strukture verwys is en dat klousule 6 van die huurkontrak bepaal het dat S die reg 
het om aan die einde van die huurtermyn die strukture te verwyder. Indien S nie die 
strukture verwyder het nie, sou die strukture B se eiendom geword het. Die 
huurkontrak het egter tot ŉ einde gekom en geen regte is ingevolge klousule 6 
uitgeoefen nie. S het nooit ingevolge klousule 6 teenoor O opgetree nie. Van Zyl R 
verklaar dat S se eis nie kontraktueel van aard is nie, maar vindikatories. K het ook 
na S se finansiële state verwys en aangedui dat die strukture as bates daarin 











genoem word. Die regter verklaar dat hierdie verwysing in die finansiële state 
vanselfsprekend nie van die strukture roerende sake maak nie.308 
 
Die regter kom dan tot die gevolgtrekking dat alles daarop dui dat die doel met die 
aanhegting van die strukture was dat die strukture permanent of vir ŉ onbepaalde 
tyd tot die grond toegevoeg sou word op so ŉ wyse dat hulle ŉ nuwe selfstandige 
entiteit saam met die grond uitmaak. Volgens die regter dui die feite en 
omstandighede op sodanige gevolgtrekking, selfs al is B se getuienis in stryd 
daarmee. S se eis word met koste van die hand gewys.309 
 
Om saam te vat: Natrekking vind volgens Van Zyl R plaas wanneer een saak op so 
ŉ manier met ŉ ander saak verbind dat die twee sake verenig tot ŉ nuwe 
selfstandige entiteit. Die eienaar van die hoofsaak word volgens hom ook eienaar 
van die bysaak, wat beteken dat die eienaar van die grond ook die eienaar word van 
dit wat op die grond gebou of opgerig word. Dit sal die geval wees indien die 
aanhegting as permanent beskou kan word. Die aanhegter van die strukture was nie 
die eienaar daarvan nie en die strukture is op huurgrond aangeheg. Die aanhegter 
het getuig dat hy die strukture anders sou vasgeheg het indien hulle verwyderbaar 
moes wees. Van Zyl R dui aan dat daar drie maatstawwe in die Suid-Afrikaanse reg 
oorweeg word, naamlik die aard en doel van die saak, die wyse en graad van 
aanhegting, en die bedoeling waarmee die aanhegting gemaak is, maar is van 
mening dat hierdie maatstawwe beperkend is, aangesien die maatstawwe bloot die 
hoofoorwegings is wat in aanmerking geneem moet word en dat daar in elke geval 
na al die omstandighede gekyk moet word. Van Zyl R bespreek die ontwikkeling van 
die maatstawwe in die Suid-Afrikaanse reg volledig. Dit lyk egter of hy die 
subjektiewe bedoelingsmaatstaf, met verwysing na Olivier v Haarhof & Co en 
Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd, verkeerdelik as die bedoeling 
van die eienaar weergee. In al twee hierdie beslissings word spesifiek na die 
bedoeling van die aanhegter verwys. Die regter bespreek die maatstawwe soos wat 
hulle in die Suid-Afrikaanse reg toegepas word, maar formuleer drie hoofbeginsels 
wat na sy mening oorweeg behoort te word. Hierdie beginsels is eerstens dat die 
primêre ondersoek is om te bepaal of die doel (causa) van die aanhegting daarop 







dui dat die aangehegte saak permanent of vir ŉ onbepaalde tyd tot die grond of 
ander onroerende saak op so ŉ manier toegevoeg is dat dit ŉ nuwe selfstandige 
entiteit uitmaak en dus self onroerend word. Tweedens kan sekere feite oorweeg 
word ten einde die doel (causa) te bepaal. Hierdie feite is die aard en funksie van die 
aangehegte saak, die wyse van aanhegting, die subjektiewe bedoeling (intentio) of 
oogmerk (destinatio) van die eienaar van die aanhegting ten tyde van die 
aanhegting, die optrede (factum) van die eienaar van die aanhegting en enige ander 
tersaaklike feite. Die derde beginsel is dat die doel van die aanhegting op ŉ oorwig 
van waarskynlikhede bewys moet word. Die doel van die aanhegting is vir Van Zyl R 
die belangrikste maatstaf en dui daarop dat die strukture met die doel om permanent 
of vir ŉ onbepaalde tyd aan die grond te heg, opgerig is. 
 
2.2.10 KONSTANZ PROPERTIES (PTY) LTD V WM SPILHAUS EN KIE (WP) 
BPK  
 
Die feite in Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk310 is 
volgens Nienaber AR dat Konstanz Properties (“K”) die eienaar van ŉ plaas 
(Konstanz) was. Pumps for Africa (“P”) het ŉ besproeiingstelsel vir die plaas ontwerp 
en geïnstalleer. P het al die komponente vir die besproeiingstelsel by William 
Spilhaus (“W”) gekoop. Die koopkontrak het bepaal dat W die eiendomsreg 
voorbehou totdat die totale koopsom betaal is. P het die besproeiingstelsel 
geïnstalleer en K het P daarvoor vergoed. P het egter nie die uitstaande bedrag wat 
hy aan W geskuld het, oorbetaal nie.311  
 
Die besproeiingstelsel het uit ŉ opgaardam, ŉ sirkulasiestelsel, ŉ rekenaar, ŉ 
pomphuis, twee pompe en twee elektriese motore bestaan. Die water van die dam is 
gebruik om ŉ tuin van omtrent 1,5 hektaar te besproei en is ook vir ŉ forelboerdery 
aangewend. Die sirkulasiestelsel is gebruik om die suurstofgehalte in die forelle se 
water te reguleer. Die rekenaar het die hele stelsel beheer. Die pomphuis was ŉ 
baksteengebou met ŉ klipdak, ŉ fondament en ŉ betonvloer. Die twee pompe sowel 
as die twee motore was aan die pomphuis se betonvloer vasgebout.312 Verskeie 
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pype was onder die grond begrawe en buiten ŉ paar korter pype wat deel van die 
stelsel gevorm het, het ŉ werknemer van P (Killian) verklaar dat die ondergrondse 
pype ongeveer 1,5 hektaar beslaan het en dat al die komponente wat hy geïnstalleer 
het, deel van die “totale permanente besproeiings- en sirkulasiestelsel” was. Verder 
het hy verklaar dat sy idee met die besproeiingstelsel was dat dit van ŉ permanente 
aard sou wees. Volgens die werknemer sou hy die installering anders gedoen het 
indien die bedoeling was dat die komponente verskuif moes word.313 W het hierdie 
verklaring van P ontken en het verklaar dat elke komponent se identiteit behoue 
gebly het en verwyder kon word sonder om skade aan die komponente self of aan 
enigiets anders aan te rig.314  
 
W het van alles afstand gedoen wat nie in die pomphuis self geïnstalleer was nie. 
Die uitspraak handel dus eintlik oor die onderdele wat in die pomphuis geïnstalleer is 
en veral oor die pompe en hul koppelings en toebehore.315 
 
Die hof a quo oorweeg twee aangeleenthede: eerstens of die toerusting deur 
aanhegting deel van K se eiendom geword het, en tweedens of W deur estoppel 
belet word om hom op die voorbehoue eiendomsreg te beroep.316 Die hof a quo 
beslis dat die toerusting nie permanent aangeheg het nie en dat dit verwyder kan 
word.317 K slaag ook nie met sy verweer van estoppel in die hof a quo nie en 
appelleer teen hierdie beslissing.  
 
Nienaber AR behandel eers die vraag of die besproeiingstelsel deel van die grond 
geword het318 of, soos hy dit stel, “ [die] los goed deur aanhegting, vas word ...”319 en 
daarna of W deur estoppel verhoed word om die stelsel te verwyder.320 
 
Nienaber AR beklemtoon dat die vraag of roerende sake permanent aan grond 
geheg het, van die omstandighede van elke geval afhang en dat daar nie ŉ enkele 



















maatstaf bestaan wat vir alle gevalle voorsiening maak nie.321 Volgens die regter 
word die volgende omstandighede gewoonlik in ag geneem:  
 
(a) die gesteldheid van die roerende saak wat aangeheg word – met nadruk op sy 
assimileerbaarheid met die onroerende saak; 
(b) die wyse van aanhegting – met die nadruk op die integrasie van die roerende saak 
met die onroerende saak en die verwyderbaarheid van die roerende saak sonder 
beskadiging van òf die een òf die ander; 
(c) die bedoeling waarmee die aanhegting geskied
322
 – met die nadruk daarop of die 




Volgens die appèlregter324 kan drie verskillende benaderings onderskei word 
wanneer bepaal moet word of ŉ roerende saak permanent aan grond geheg het. Die 
eerste is die tradisionele benadering, wat bepaal dat indien die objektiewe 
maatstawwe – (a) en (b) soos hier bo aangehaal – dubbelsinnig is, (c) oorweeg 
word. Indien (a) en (b) egter ŉ ondubbelsinnige antwoord gee, word (c) glad nie 
oorweeg nie. Die tweede is die sogenaamde nuwe benadering. Hiervolgens is (c), 
die subjektiewe bedoeling, deurslaggewend en (a) en (b) is bloot aanduidend van 
(c). Die derde een is die omnibusbenadering, wat in Sumatie (Edms) Bpk deur Van 
Zyl R geformuleer is. Nienaber AR verduidelik nie wat hierdie benadering behels 
nie,325 maar meld dat die benadering gekritiseer326 word, aangesien dit betwyfel 
word of hierdie benadering tot praktiese oplossings aanleiding sal gee.327  
 
In aansluiting by die verskillende benaderings gee Nienaber AR aan die 
bedoelingsvereiste aandag. Is dit die bedoeling van die eienaar van die roerende 
sake, die bedoeling van die aanhegter of die bedoeling van die eienaar van die 
grond? Die regter verwys na MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom 
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Dairies & Industries Co Ltd328 en ŉ aantal ander uitsprake329 waarin daar na die 
bedoeling van die aanhegter verwys is en maak die stelling dat ŉ ondersoek na die 
bedoeling van die aanhegter op die oog af sin maak, aangesien sodanige ondersoek 
handel oor die omstandighede wat op die aanhegting betrekking het.330 
 
Met verwysing na die bedoeling van die eienaar van die roerende sake argumenteer 
Nienaber AR dat die eienaar van die roerende sake nie noodwendig by die 
aanhegting daarvan betrokke is nie. Die eienaar van die roerende sake kan in 
sommige gevalle nie eers van die aanhegting bewus wees nie.331 Die regter wys 
daarop dat die enigste saak waarin dit op die feite saak gemaak het wie se 
bedoeling oorweeg behoort te word, MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd332 was. In al die ander sake was die 
aanhegter ook die eienaar van die roerende sake.333 In Trust Bank van Afrika Bpk v 
Western Bank Bpk334 het die hof trouens die term aanhegter-eienaar gebruik. 
Nienaber AR som die feite van MacDonald Ltd kortliks op en noem dat die verkoper-
eienaar van die verkoelingsmasjien die installering daarvan in opdrag en in 
samewerking met die huurkoopkoper van die masjien gedoen het. Volgens die 
regter is die verkoper-eienaar egter nie as die aanhegter van die masjien beskou 
nie.335 Hy verwys na Innes HR se gevolgtrekking in MacDonald Ltd en spesifiek na 
die standpunt dat die bedoeling van die eienaar van die roerende sake 
deurslaggewend is.336  
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Nienaber AR oorweeg Van der Merwe337 en Carey Miller338 se kritiek teen die 
toepassing van die bedoeling van die eienaar van die roerende sake. Hierdie kritiek 
behels kortliks dat aanhegting van roerende sake aan grond ŉ oorspronklike wyse 
van eiendomsverkryging is en dat die bedoeling van die eienaar van die roerende 
sake dus nie ter sprake behoort te kom nie.339 Nienaber AR wys daarop dat die 
MacDonald Ltd-benadering ten aansien van die bedoeling (van die eienaar) in ŉ 
aantal uitsprake in plaaslike afdelings gevolg word en dat die hof a quo aan hierdie 
uitsprake gebonde is en gevolglik W se bedoeling as deurslaggewend beskou. Die 
regter vermeld nietemin dat die aanvaarding van hierdie standpunt in die toekoms 
heroorweeg kan word. Volgens Nienaber AR kan dit egter nie in hierdie beslissing 
heroorweeg word nie, aangesien die appellant se advokaat nie betoog het dat dit 
heroorweeg moet word nie. In die lig hiervan aanvaar die regter dat die benadering 
wat in MacDonald Ltd uiteengesit is, geld en dat W se bedoeling deurslaggewend 
is.340 
 
Die tweede gedeelte van die beslissing handel oor die verweer van estoppel.341 
Nienaber AR sit die vereistes vir ŉ geslaagde beroep op estoppel uiteen. Eerstens 
sal ŉ eienaar se rei vindicatio met ŉ verweer van estoppel afgeweer kan word indien 
die eienaar ŉ voorstelling teenoor die estoppelopwerper gemaak het wat 
redelikerwys by die estoppelopwerper die wanindruk kon wek dat iemand anders as 
die eienaar of sy gevolmagtigde daarop geregtig was om eiendomsreg in die saak 
aan die estoppelopwerper oor te dra. Tweedens moes hierdie voorstelling op ŉ 
skuldige wyse gemaak gewees het en derdens moes die estoppelopwerper op grond 
van hierdie voorstelling tot sy nadeel gehandel het.342  
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 282G. Sien ook hier bo in par 2.2.9 by vne 225 en 280 Van Zyl R se bespreking in Sumatie 
(Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T)) van die toepaslikheid van die oorweging van die 






 284I–285B. Gesag vir die vereistes van estoppel is Grosvenor Motors (Potchefstroom) Ltd v 
Douglas 1956 (3) SA 420 (A); Johadeen v Stanley Porter (Paarl) (Pty) Ltd 1970 (1) SA 394 
(A); Oakland Nominees (Pty) Ltd v Gelria Mining & Investment Co (Pty) Ltd 1976 (1) SA 441 
(A); Pretorius v Loudon 1985 (3) SA 845 (A); Quenty’s Motors (Pty) Ltd v Standard Credit 
Corporation Ltd 1994 (3) SA 188 (A).
 
In Quenty’s Motors (Pty) Ltd 198G–199B word die 
beginsels van estoppel soos volg uiteengesit: “The principles to be applied are clear. They 




Nienaber AR bevind dat W die voorstelling gemaak het dat P eiendomsreg op die 
onderdele aan K kon oordra.343 Daar word aan die nalatigheidsvereiste van estoppel 
voldoen, aangesien S die moontlikheid dat K mislei en benadeel kon word, 
redelikerwys moes voorsien het.344 Hy bevind dat W die moontlikheid dat P nie die 
volle koopsom sou betaal nie, nie voorsien het nie en gevolglik eiendomsreg 
voorbehou het.345 Hierdie voorbehoud van eiendomsreg skep die voorsienbare 
                                                                                                                                                        
(Pty) Ltd 1976(1) SA 441 (A) at 452A-G: ‘Our law jealously protects the right of ownership and 
the correlative right of the owner in regard to his property, unless, of course, the possessor 
has some enforceable right against the owner. Consistent with this, it has been authoritatively 
laid down by this Court that an owner is estopped from asserting his rights to his property 
only– (a) where the person who acquired his property did so because, by the culpa of the 
owner, he was misled into the belief that the person, from whom he acquired it, was the 
owner or was entitled to dispose of it; or (b) … As to (a) supra, it may be stated that the owner 
will be frustrated by estoppel upon proof of the following requirements– (i) There must be a 
representation by the owner, by conduct or otherwise, that the person who disposed of his 
property was the owner of it or was entitled to dispose of it. A helpful decision in this regard is 
Electrolux (Pty) Ltd v Khota 1961 (4) SA 244 (W), with its reference at 247 to the entrusting of 
possession of property with the indicia of dominium or jus disponendi. (ii) The representation 
must have been made negligently in the circumstances. (iii) The representation must have 
been relied upon by the person raising the estoppel. (iv) Such person's reliance upon the 
representation must be the cause of his acting to his detriment.’” Nienaber AR vat die derde 
en vierde vereistes saam deur bloot te verklaar dat die estoppelopwerper op grond van ŉ 
voorstelling tot sy nadeel gehandel het.  
 
In Concor Holdings (Pty) Ltd t/a Concor Technicrete v Potgieter (2004 (6) SA 491 (HHA)) 
verklaar Cloete AR dat die verweer van estoppel as verweer teen die rei vindicatio suksesvol 
sal wees wanneer daar ŉ voorstelling deur die eienaar gemaak word dat ŉ derde party die 
eienaar is. Estoppel sal verder ook slaag indien die voorstelling wat deur die eienaar gemaak 
word, inhou dat die derde persoon daarop geregtig was om eiendomsreg aan die misleide oor 
te dra (496H). In Concor Holdings (Pty) Ltd is plaveistene wat ingevolge ŉ 
eiendomsvoorbehoud aangekoop is, deur ŉ bouer (V) in sand gelê op P se perseel, maar die 
verskaffer (C) van die plaveistene het nooit betaling vir die plaveistene ontvang nie. C eis die 
plaveistene met die rei vindicatio van P. Cloete AR kom tot die gevolgtrekking dat C se 
optrede vir P redelikerwys kon mislei het om te glo dat die bouer die reg gehad het om 
eiendomsreg oor te dra en verder word bevind dat P redelik opgetree het toe hy geglo het dat 
die bouer eiendomsreg kon oordra (497C–D). In hierdie verband verwys Cloete AR na 
Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk (1996 (3) SA 273 (HHA) 
286E–288D). C het na Cloete AR se mening nalatig opgetree, aangesien hy bewus moes 
gewees het van die moontlikheid dat die bouer nie die verskuldigde bedrag sou oorbetaal nie. 
Die eiendomsvoorbehoud het die voorsienbare moontlikheid geskep dat P vir die plaveistene 
sou betaal sodra hulle gelê is en ook dat P sou glo dat hy die eienaar daarvan geword het 
(497E–G). Die hof gebruik Konstanz Properties (Pty) Ltd (288D–I) as gesag. Die appèl word 









moontlikheid dat ŉ niksvermoedende persoon soos K die sake koop en daarvoor 
betaal onder die indruk dat hy deur lewering die eienaar van die sake word. 
Nienaber AR wys daarop dat die nalatigheid hierin geleë is en daarop dui dat die 
verweer van estoppel moet slaag. Gevolglik beslis hy dat aanhegting nie 
plaasgevind het nie, maar dat K se verweer van estoppel teen S se rei vindicatio 
moet slaag.346 
 
Om saam te vat: Nienaber AR verwys na aanhegting deur te noem dat roerende 
sake ingevolge aanhegting deel van die grond word of dat los goed deur aanhegting 
vas word. Die interessantste aspek van die uitspraak is die aanstipping van die 
verskillende benaderings ten aansien van die toepaslike maatstawwe. Dit wil 
voorkom of die regter voorkeur aan die benadering in MacDonald Ltd v Radin NO & 
The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd347 gee en moontlik krities teenoor die 
omnibusbenadering staan. Die regter plaas egter ’n vraagteken by die persoon wie 
se bedoeling deurslaggewend is. Hy is oënskynlik minder geneë348 om na die 
bedoeling van die eienaar te kyk, maar ag hom gebonde aan MacDonald Ltd omdat 
die juistheid daarvan nie voor die hof beredeneer is nie. Hierdie uitspraak is dus ŉ 
onomwonde bevestiging van MacDonald Ltd, maar laat die deur oop vir ŉ 
beredeneerde aanval op die standpunt dat daar na die bedoeling van die eienaar van 
die roerende saak gekyk moet word. Tot op hede het gedingvoerders egter nog nie 
van hierdie moontlikheid gebruik gemaak nie. In Concor Holdings (Pty) Ltd t/a 
Concor Technicrete v Potgieter349 word byvoorbeeld sonder meer aanvaar dat die 
plaveistene permanent aan die grond geheg het deur slegs te meld dat die 
plaveistene nie maklik verwyder sal kan word nie, aangesien die gebied 570 m² 
beslaan het en in sand ingebed was. Hierdie feite is volgens Cloete AR ŉ voldoende 
aanduiding dat permanente aanhegting plaasgevind het. In die beslissing kom die 
vraag of die subjektiewe bedoeling van ŉ eienaar of van die aanhegter ŉ relevante 
oorweging is, geensins ter sprake nie, selfs al is die plaveistene met ŉ 
eiendomsvoorbehoud aangekoop. In Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 
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Silvertondale (Pty) Ltd350 slaan Van der Westhuizen WnR ŉ eie rigting in wat as 
gevolg van die presedenteleer weinig gesag dra, maar om verskillende redes tog 
interessant is. 
 
2.2.11 UNIMARK DISTRIBUTORS (PTY) LTD V ERF 94 SILVERTONDALE 
(PTY) LTD  
 
In Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale (Pty) Ltd351 was die feite 
kortliks dat die eiser, Unimark Distributors (Pty) Ltd (“U”), sekere items of, in die 
alternatief, vergoeding vir die items van die verweerder, Erf 94 Silvertondale (Pty) Ltd 
(“S”), geëis het. In 1983 verhuur Misa Pension Fund (“M”), die eienaar van die 
eiendom (Erf 94, Silvertondale) waarop die items aangeheg is, die eiendom aan D en 
DH Fraser Ltd (“D”). In 1989 verleen M toestemming aan D om die eiendom te 
onderverhuur aan U.352 U word oorgeneem deur Redgwoods Holdings (Pty) Ltd 
(“R”). ŉ Onderhuurooreenkoms word tussen D en R gesluit vir ŉ tydperk van 
ongeveer 7 jaar.353 Gedurende 1989 word sekere items op die perseel aangebring. 
Hierdie items sluit onder meer materiale in wat gebruik is om 255 m2 kantoorruimte 
op ŉ fabrieksperseel in te rig. Hierdie materiale het bestaan uit “solid vinyl-clad 
chipcore walls with vinyl-clad ceilings”, deure, glasvensters, ŉ toonbank en 
glasskuifdeure. Die ander sake het onder meer ŉ alarmstelsel, ŉ interkomstelsel, ŉ 
motorafdak, sekuriteitshekke, lugreëlaars, matteëls, ŉ kombuiswasbak en 
brandblussers ingesluit.354 U en R het ooreengekom dat U die uitgawes sou aangaan 
om die items te laat installeer, maar dat R die eienaar daarvan sou bly.355 In 1991 
koop ene mnr Lustig (“L”) die besigheid (U) by R en daar word ooreengekom dat die 
aanhegtings aan die perseel ook deel van die besigheid uitmaak.356 In 1991 verkoop 
M die eiendom aan LEB Holdings BK (“LEB”) en ene mnr Meyer (“MM”) word die 
enigste lid en eienaar van LEB.357 MM (LEB) het ŉ nuwe huurder gevind wat belang 
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gestel het om die perseel te huur, waarskynlik teen ŉ hoër tarief.358 Intussen word die 
perseel deur LEB aan die verweerder, S, verkoop.359 Hierna ontstaan daar ŉ dispuut 
oor die items wat op die perseel aangeheg is.360 S voer aan dat U nie die eienaar 
van hierdie sake is nie, aangesien die sake by wyse van aanhegting deel geword het 
van die fabrieksperseel, wat aan S behoort.361 U het in casu nooit betaling vir die 
“mure” ontvang nie en wou daarom die aanhegtings verwyder.362 
 
Van der Westhuizen WnR363 verduidelik dat aanhegting die verbinding van twee of 
meer afsonderlike sake behels wat tot gevolg het dat die afsonderlike sake nadat 
hulle met mekaar verbind is, een saak vorm. Een van die sake verloor sy identiteit en 
word ŉ bysaak of integrale deel van die hoofsaak. Die regter gee ŉ deeglike 
bespreking van die verskillende benaderings en maatstawwe wat in die Suid-
Afrikaanse reg gevolg word om vas te stel of ŉ roerende saak by wyse van 
inaedificatio deel van ŉ onroerende saak geword het.364 Hy verwys na die 
maatstawwe soos hulle in MacDonald Ltd v Radin & The Potchefstroom Dairies & 
Industries CO Ltd365 geformuleer word. Hy spreek die mening uit dat die maatstawwe 
en riglyne waarna in die hofbeslissings en literatuur verwys word, nie noodwendig tot 
konkrete antwoorde aanleiding gee nie. Volgens hom het dit tot gevolg dat daar 
vanuit ŉ logiese sowel as ’n praktiese perspektief baie vrae gevra word wat in ŉ mate 
tot sirkelargumente aanleiding gee.366 Van der Westhuizen WnR367 voer ook aan dat 
hierdie soeke na konkrete antwoorde tot gevolg het dat die howe en akademici van 
tyd tot tyd toetse herformuleer in ŉ poging om meer duidelikheid te verkry. Sy bydrae 
tot hierdie soeke na duidelikheid is om te verklaar dat elke geval op sy eie feite 
beoordeel moet word368 en dat gesonde verstand (“common sense”) en redelikheid ŉ 






















 Daar is reeds in Olivier v Haarhof & Co (1906 TS 497 500) aangedui dat dit die uitgangspunt 
moet wees; sien hier bo par 2.1 by vn 10. 
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belangrike rol behoort te speel.369 Met verwysing na Secretary for Inland Revenue v 
Charkay Properties (Pty) Ltd370 dui Van der Westhuizen WnR371 aan dat dit belangrik 
is om eers die feite van ŉ spesifieke geval behoorlik te deurdink voordat die toetse372 
toegepas word. Die regter voer aan dat hy nie in hierdie beslissing poog om beter 
maatstawwe te formuleer nie, maar dat die regsposisie in casu vanuit die oogpunt 
van logika en gesonde verstand beoordeel word in plaas daarvan om ŉ benadering 
te volg wat die kritiek van handboekskrywers op die ouer hofbeslissings behels. Hy 
vermeld373 die kritiek van die handboekskrywers op die toepassing van die 
subjektiewe bedoeling van die eienaar. Van der Westhuizen WnR noem in die 
besonder, sonder om daarop in te gaan, dat die oorweging van die bedoeling van die 
eienaar uit die Engelse reg afkomstig is.  
 
Die kritiek dat die maatstaf van die bedoeling van die eienaar tot gevolg het dat 
oorspronklike eiendomsverkryging en afgeleide eiendomsverkryging verwar word, 
word wel deur hom bespreek. Van der Westhuizen WnR374 noem voorbeelde van 
oorspronklike eiendomsverkryging en afgeleide eiendomsverkryging. Hy verduidelik 
dat daar ŉ betekenisvolle verskil bestaan tussen die toe-eiening (occupatio) van ŉ 
saak wat aan niemand behoort nie en registrasie of lewering van ŉ saak van een 
persoon aan ŉ ander, terwyl die titel van die verkryger van die saak beïnvloed word 
deur ŉ defek in die titel van die regsvoorganger. Hy wys daarop dat dit duidelik is dat 
die optrede van ŉ verkryger van ’n res nullius eensydig is en dat daar geen optrede 
van die vorige eienaar vereis word in gevalle soos alluvio en avulsio nie, aangesien 
dit op ŉ natuurlike wyse plaasvind. Inaedificatio is egter volgens die regter anders375 
omdat iemand in die geval van inaedificatio op ŉ stuk grond bou of iets aan 
onroerende eiendom heg. In so geval is iemand eienaar van die materiale wat 
aangeheg word en is daar bewustelike menslike optrede teenwoordig. Indien die 
saak of die materiale wat aangeheg word, aan iemand anders as die eienaar van die 








 Net soos Holmes AR in Secretary for Inland Revenue v Charkay Properties (Pty) Ltd (1976 (4) 









onroerende saak behoort, is daar ten minste twee persone betrokke. Die eienaar van 
die materiaal of van die saak of die persoon wat die saak aanheg, het moontlik 
“something in mind, also with regard to ownership,” soos Van der Westhuizen WnR 
dit stel.376 Die regter voer aan dat die bedoeling van hierdie persone nie irrelevant of 
onbelangrik kan wees nie, selfs al vind daar geen oordrag van eiendomsreg plaas 
nie.377  
 
Die regter378 bespreek vervolgens die bedoelingsmaatstaf en oorweeg die vraag of 
dit die bedoeling van die aanhegter of van die eienaar van die aangehegte saak is 
wat oorweeg behoort te word. Hy noem dat daar aanvanklik na die bedoeling van die 
aanhegter verwys is, maar dat die feite in casu daarop dui dat sodanige benadering 
absurd is. Volgens Van der Westhuizen WnR is die bedoeling van die verskillende 
verskaffers van die mure, elektriese kabels, lugreëlaars ensovoorts irrelevant. Hy 
verwys na MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co 
Ltd379 en wys daarop dat dit duidelik is uit hierdie beslissing dat ŉ eienaar nie van sy 
eiendom ontneem kan word sonder sy toestemming nie en dat dit slegs in 
uitsonderlike gevalle sal plaasvind.380 Die kritiek van akademiese skrywers wat teen 
die toepassing van die bedoeling van die eienaar bestaan, is volgens die regter nie 
oortuigend nie. Hy is van mening dat die beginpunt om te bepaal of aanhegting 
plaasgevind het, die oorweging van die bedoeling behoort te wees, maar dat die 
oorweging van die bedoeling van die eienaar nie die enigste oorweging kan wees 
nie.381  
 
Van der Westhuizen WnR vra ook hoe hierdie bedoeling vasgestel behoort te word, 
aangesien die eienaar se eie getuienis nie noodwendig betroubaar is in die lig van 
die feitlike omstandighede nie. Verder is dit ook moontlik dat die eienaar se 
bedoeling nie realisties of uitvoerbaar is nie. Van der Westhuizen WnR meen dat dit 
die rede is waarom die bedoeling in die konteks van al die toepaslike feite bepaal 




 Sien par 2.2.1 by vn 41 hier bo vir Innes HR se verwysing na die oordrag van eiendomsreg in 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 











moet word. Met verwysing na Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers 
Ltd382 meld die regter dat alles wat op die bedoeling dui, oorweeg moet word en dat 
ŉ gevolgtrekking oor wat die bedoeling met die aanhegting was, in die lig daarvan 
gemaak moet word.383 In sommige gevalle sal die aard van die saak en die wyse van 
aanhegting daarvan so duidelik op die bedoeling ten tyde van die aanhegting dui dat 
dit onnodig sal wees om die ander getuienis daaroor te ondersoek.384 Indien hierdie 
twee maatstawwe nie beslissend is nie, moet gevra word hoe die gemeenskap of ŉ 
redelike lid van die gemeenskap die situasie sal beoordeel.385 Die publisiteitsbeginsel 
of, soos Van der Westhuizen WnR dit stel, “the impression created with others, 
including prospective buyers” is ook relevant. Hy meen dat ŉ persoon wat ’n huis 
verkoop, nie die ligte, deure of vensters kan verwyder nadat die huis verkoop is, 
bloot omdat hierdie aanhegtings maklik en sonder om skade aan te rig verwyder kan 
word en hy die bedoeling gehad het om die aanhegtings te verwyder nie. Daar kan 
nie van ŉ koper van ŉ huis verwag word om tevrede te wees met sodanige 
verwydering nie, behalwe indien die partye ooreengekom het dat die sake verwyder 
gaan word. Die regter verduidelik verder dat hierdie oorweging behels dat die manier 
waarop ander persone moontlik die situasie op grond van die feitlike getuienis sal 
beoordeel, ter sake is. ŉ Bedoeling wat heeltemal verwyder is van die realiteit van 
die situasie, behoort nie erken te word nie.386  
 
Die waarnemende regter wys daarop dat die vorige beslissings van die Appèlafdeling 
en ander hoër howe op die feite in casu toegepas moet word.387 Hy kom tot die 
gevolgtrekking dat die skeidsmure, alarmstelsel en interkomstelsel nie aan die 
fabrieksgebou geheg het nie, aangesien die bedoeling van die eienaar van hierdie 
sake ten tyde van die aanhegting op ŉ oorwig van waarskynlikhede in die lig van al 
die toepaslike feite daarop dui dat die sake nie aan die onroerende eiendom moes 
                                                 
382




 In R v Mabula (1927 AD 159; 162 – sien par 2.2.4 by vn 126 hier bo) word aan die hand van 




 1001F–H. Dit is ŉ belangrike punt wat die regter aanroer. Kontrakterende partye kan 
ooreenkom dat sekere sake verwyder kan word, maar daar moet in gedagte gehou word dat ŉ 





heg nie.388 Van der Westhuizen WnR389 oorweeg, interessant genoeg, in sy 
bespreking van die skeidsmure die aard van die onroerende struktuur waaraan die 
roerende sake geheg is.390 Volgens hom sal die oorweging hiervan lig werp op die 
aard van die aangehegte sake en ook op die wyse van aanhegting daarvan. As 
voorbeeld noem hy dat ŉ woonhuis of ŉ luukse kantoorgebou anders beoordeel 
behoort te word as die pakhuis van ŉ fabriek. Van der Westhuizen WnR verduidelik 
dat die aard van ŉ pakhuis ŉ basiese en “ruwer” struktuur is, en dat die klem op die 
bruikbaarheid daarvan val en nie soseer op die estetika nie. Kleinerige gaatjies in die 
mure en vloere van ŉ huis of ŉ gesofistikeerde kantoorgebou dui op ernstiger skade 
as wat dit sou wees indien die gaatjies in ŉ pakhuis gelaat sou word. ŉ Pakhuis is 
volgens hom soos ŉ leë dop wat solied en stewig genoeg is om verander te word 
deur die toevoeging van verskillende aanhegtings. Hy noem selfs die voorbeeld van 
verf391 wat moeilik verwyderbaar is en voer aan dat dit ŉ groter rol sal speel in huis of 
in ŉ luukse kantoorgebou as in ŉ fabriek. 
 
Die motorafdak se stutpale was in die grond vasgesement en die struktuur was 
aanmekaargesweis. Die staaldak was met skroewe aan die struktuur vasgemaak. Dit 
blyk dat die afdak nie verwyder sou kon word sonder om wesenlike skade aan die 
komponente aan te rig nie. Volgens Van der Westhuizen WnR is die vraag nie of die 
strukture verwyder kan word nie, aangesien feitlik enigiets verwyder kan word. Hy 
wys egter daarop dat dit ŉ voorbeeld is van ŉ geval waarin die subjektiewe bedoeling 
van die eiser (eienaar van die roerende sake) beoordeel moet word in die konteks 
van en onderworpe aan die “prevailing objective standards”. Hy is van mening dat 
min gewone en redelike persone ŉ staal-motorafdak wat aanmekaargesweis is en 
met sement in die grond vasgeheg is, as ŉ roerende struktuur sal beskou. Die eiser 
moes hierdie feite volgens Van der Westhuizen WnR in ag geneem het ten tyde van 
die oprigting van die struktuur. Hy beslis dat wat die plan of bedoeling ook al was, die 






 Sien ook Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd (1978 (3) SA 682 (A) 688E–F) 
waarin Van Winsen WnAR aanvoer dat die bedoeling van die aanhegter onder andere ook 
met verwysing na die aard van die onroerende saak vasgestel moet word; sien ook die 
bespreking van Theatre Investments (Pty) Ltd hier bo in par 2.2.8 by vn 192. 
391
 Verf is ŉ vreemde voorbeeld om hier te gebruik, aangesien verf op grond van die aard 
daarvan en die wyse van aanhegting aan die onroerende saak nooit as ŉ verwyderbare 
aanhegting beskou kan word nie. 
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struktuur aan die onroerende saak geheg het.392 Hy bevind ook dat die 
sekuriteitshekke, wasbak en die matteëls onroerend geword het. Volgens hom was 
dit onwaarskynlik dat die bedoeling by die aanhegting van die matteëls was dat hulle 
verwyder sou word om elders gebruik te word.393 Hy beslis egter dat die lugreëlaars 
en die brandblussers roerend gebly het en verwyder kon word.394 
 
Om saam te vat: Van der Westhuizen WnR verduidelik dat aanhegting die 
verbinding van twee of meer afsonderlike sake behels wat tot gevolg het dat die 
afsonderlike sake, nadat hulle met mekaar verbind is, een saak vorm. Een van die 
sake verloor sy identiteit en word ŉ bysaak of integrale deel van die hoofsaak. In 
hierdie geding is dit nie duidelik wie die sake wat hier ter sprake is, aangeheg het 
nie. Die feit dat sekere aanhegtings verwyder kon word, speel volgens Van der 
Westhuizen WnR nie ŉ rol nie omdat basies enigiets verwyder kan word. Indien die 
objektiewe maatstawwe nie tot ŉ duidelike antwoord lei nie, moet gevra word hoe die 
gemeenskap of ŉ redelike lid van die gemeenskap die situasie sal beoordeel.395 Die 
subjektiewe bedoeling van die eienaar moet volgens Van der Westhuizen WnR in 
die konteks van, en onderworpe aan “prevailing objective standards” beoordeel 
word. Die regter oorweeg ook die aard van die onroerende saak om te bepaal of 
inaedificatio plaasgevind het. Ten spyte van die alternatiewe oorwegings waarna 
Van der Westhuizen WnR verwys, pas hy tog die bedoeling van die eienaar van die 




2.2.12.1  Inleiding 
 
ŉ Deeglike ontleding van die Suid-Afrikaanse regspraak dui op die belangrikheid 
daarvan om verskeie aspekte van bebouing as oorspronklike wyse van 
eiendomsverkryging na behore te oorweeg. Aspekte waaraan ek hier onder aandag 
gee, is die volgende: die belang van die feitelike omstandighede van elke geval en 






 1010C–D en G–I. 
395
 1001E–F; sien ook hier bo by vn 385. 
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die uitgangspunt dat “al” die omstandighede in ag geneem moet word;396 die wyse 
waarop hierdie vorm van eiendomsverkryging in die howe omskryf word; die 
formulering van die maatstawwe wat aangewend moet word om te bepaal of 
bebouing plaasgevind het (of die aanhegting permanent is); en die bepalende 
maatstaf in elke geval. 
 
Bogenoemde ontleding bring ook ŉ aantal interessanthede na vore wat aandag 
verdien by enige bespreking van hierdie vorm van eiendomsverkryging. Veral 
interessant is die volgende aangeleenthede: die toepassing van die 
presedentestelsel; die rol van Innes HR in die hele problematiek; die siening dat ŉ 
huis nie ŉ selfstandige saak is nie, maar deel uitmaak van die grond waarop dit 
gebou is; die invloed van ŉ kontrak (meestal ŉ huurkontrak, maar ook 
eiendomsvoorbehoudkoop) op die sakeregtelike aard van sake; die invloed van ’n 
huurkontrak en die verwyderingsreg van die huurder op die aangeleentheid; wie die 
eienaar van aangehegte sake is tydens die bestaan van ŉ huurkontrak;397 die rede 
waarom bebouing in ŉ bepaalde geval ter sprake kom en die moontlike invloed 
daarvan in ŉ bepaalde geval; en die latere aanwending van maatstawwe of 
oorwegings wat in die vroeëre uitsprake geen rol of geen afsonderlike rol gespeel het 
nie. 
 
2.2.12.2 Belangrike aspekte van bebouing 
 
2.2.12.2.1  Tendense in feite 
 
Reeds in 1906398 beklemtoon Innes HR die belang daarvan om elke geval in die lig 
van die betrokke omstandighede te oorweeg.399 My ondersoek bevestig die belang 
                                                 
396
 Olivier v Haarhof & Co 1906 TS 497 500. 
397
 In die lig van die feit dat die huurder nog altyd voor verstryking van die huurkontrak die sake 
kan verwyder. 
398
 Olivier v Haarhof & Co 1906 TS 497 500. 
399
 Hierdie benadering is konsekwent deur die howe gevolg (sien onder andere MacDonald Ltd v 
Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 1915 AD 454 466; Newcastle 
Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle 1916 AD 561 564 en Konstanz Properties (Pty) Ltd 
v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk 1996 (3) SA 273 (HHA) 281A). Van Zyl R se uitlating in 
Sumatie (Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T) 184F; sien par 2.2.9 by vn 231 hier bo) 
dat Van der Merwe se verwysing na die drie maatstawwe wat in MacDonald Ltd gestel word, 
te beperkend is, is misleidend. Van der Merwe verwys wel slegs na die drie maatstawwe, 
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van hierdie stelling en die gevaar daarvan om ŉ simplistiese siening van die 
problematiek te verdedig. In die toonaangewende uitspraak oor die aangeleentheid, 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd,400 
ontstaan die interessante situasie dat die eienaar van die roerende sake self die 
sake aangeheg het (onder toesig van die houer van grond, ŉ koper onder 
eiendomsvoorbehoud). Die persoon tot wie se voordeel die sake dus in daardie 
stadium aangeheg is, was slegs die houer van die grond. Die latere 
aanspraakmakers op bebouing as vorm van eiendomsverkryging was die eienaar 
van die grond sowel as die persoon wat eiendomsreg op die roerende sake 
voorbehou het.401 Die hof gebruik in hierdie omstandighede die bedoeling van die 
eienaar van die roerende saak as die deurslaggewende faktor op grond waarvan hy 
bevind dat die sake roerend gebly het. 
 
In Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle402 moes daar vir 
waardasiedoeleindes bepaal word of ŉ spoorlyn wat ŉ huurder op die eienaar se 
grond gebou het, onroerend geword het. Met verwysing na die bedoeling van die 
aanhegter (huurder van die grond) en die graad en wyse van aanhegting bevind die 
hof dat die spoorlyn onroerend geword het. Let wel: in Newcastle Collieries Co Ltd is 
daar geen sprake daarvan dat die materiale ingevolge ŉ eiendomsvoorbehoud 
aangekoop is nie en sou mens kon aanvaar dat die huurder van die grond die 
eienaar was van die materiale waarmee die treinspoor gebou is. Verder is dit 
ondenkbaar dat die huurder, wat ŉ maatskappy was, die treinspoor self aangeheg 
het. Werknemers van die maatskappy en moontlik ander persone het waarskynlik die 
3,22 kilometer lange treinspoor aangeheg. In Newcastle Collieries Co Ltd verwys 
                                                                                                                                                        
maar steun ook op Olivier v Haarhof & Co; MacDonald Ltd en Newcastle Collieries Co Ltd. Al 
drie hierdie beslissings is gesag daarvoor dat al die omstandighede oorweeg moet word. Van 
der Merwe bespreek in die gedeelte waarna Van Zyl R verwys, die drie maatstawwe sonder 
om uitdruklik daarop te wys dat al die omstandighede van ŉ geval oorweeg moet word. Die 
feit dat Van der Merwe nalaat om te noem dat al die omstandighede oorweeg moet word en 
slegs na die drie maatstawwe verwys, is geensins ŉ aanduiding daarvan dat hy van mening is 
dat slegs die betrokke maatstawwe oorweeg behoort te word nie. Ek is van mening dat die reg 
op toegang tot geskikte behuising (artkel van die Grondwet) sowel as die beskerming van die 
omgewing (artikel 24 van die Grondwet) voorbeelde is van relevante omstandighede wat 
oorweeg kan word wanneer die vraag of permanente aanhegting plaasgevind het ter sprake 
kom; sien hfst 1 vn 12 hierbo. 
400
 1915 AD 454; sien par 2.2.1 hier bo. 
401
 1915 AD 454 465–466. 
402
 1916 AD 561. 
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Innes HR na die bedoeling van die aanhegter en later in die beslissing na die 
bedoeling van die huurder. My afleiding hieruit is dat Innes HR die 
huurdermaatskappy as opdraggewer se bedoeling oorweeg en die huurder dus as 
aanhegter beskou.  
 
In Van Wezel v Van Wezel’s Trustee403 kom die vraag ter sprake of ŉ windpomp wat 
deur ŉ huurder op ŉ eienaar se grond aangebring is, onroerend geword het. Aan die 
hand van die bedoeling van die eienaar van die roerende sake (huurder en ook 
aanhegter) bevind die hof dat die windpomp onroerend geword het. 
 
R v Mabula404 is ŉ strafsaak, maar dit was nodig dat die hof moes vasstel of ŉ 
sooihuis (hut) wat op die eienaar se grond gestaan het,405 onroerend was, aangesien 
brandstigting slegs ten aansien van onroerende sake kan plaasvind. Die hof oorweeg 
al die maatstawwe en bevind dat die huis onroerend was, aangesien dit die 
bedoeling van die eienaar van die roerende saak (aanhegter) was om dit permanent 
aan te heg. 
 
In Pettersen v Sorvaag406 het die eienaar van ŉ voorafvervaardigde huis 
skadevergoeding geëis weens die skade wat deur ŉ brand aan die huis aangerig is. 
Die eienaar van die grond het ontken dat die huis roerend gebly het. Die huis is deur 
ŉ derde opgerig. Die hof bevind dat die huis roerend gebly het op grond van die aard 
van die saak en die bedoeling van die aanhegter (nie die eienaar van die roerende 
saak nie). 
 
CIR v Le Sueur407 handel oor belasting en hier geld die interessante situasie dat ŉ 
eienaar van grond aanvoer dat die lêbatterye (roerende sake) wat hy in sy geboue 
geïnstalleer het, deel van die geboue was en dat die koste van die oprigting daarvan 
dus vir belastingdoeleindes ŉ toelaatbare aftrekking was. Die toepassing van die 
objektiewe maatstawwe gee daartoe aanleiding dat die eienaar van die grond nie 
slaag nie, aangesien die hof bevind dat die lêbatterye roerend gebly het.  
                                                 
403
 1924 AD 409. 
404
 1927 AD 159; sien par 2.2.4. 
405
 Die hofverslag bevat nie inligting oor wie die sooihuis opgerig het nie. 
406
 1955 (3) SA 624 (A); sien par 2.2.5 hier bo. 
407




Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty Ltd v Durban City Council408 sluit in groot 
mate aan by die vorige uitspraak, aangesien die vraag of bebouing plaasgevind het, 
al dan nie, vir waardasiedoeleindes belangrik was. Die eienaar van die grond was 
eienaar van die aangehegte sake (olietenks) en ook die oprigter (aanhegter) 
daarvan. Die eienaar beweer dat die tenks roerend was en nie vir 
waardasiedoeleindes in ag geneem kan word nie. Sy appèl slaag nie aangesien die 
hof bevind dat die fisiese maatstawwe op ŉ permanente bedoeling dui. Die bestaan 
van sodanige bedoeling blyk ook uit die getuienis.  
 
In die baie belangrike uitspraak in Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers 
Ltd409 heg ŉ huurder sy roerende sake aan ŉ verhuurder se grond en maak ná 
beëindiging van die huurkontrak daarop aanspraak dat die aangehegte sake roerend 
gebly het. Die aanspraak word verwerp, aangesien die huurder se bedoeling nie deur 
die objektiewe maatstawwe gesteun word nie. Die objektiewe maatstawwe is dus 
deurslaggewend. 
 
In Sumatie (Edms) Bpk v Venter410 het ŉ aanhegter (huurder en eienaar van 
roerende sake) strukture op huurgrond aangebring. Die grond word verkoop, die 
nuwe koper raak insolvent en die kurator voer aan dat die strukture deel uitmaak van 
die insolvente boedel. Die huurder maak egter aanspraak daarop dat die strukture 
roerend gebly het. Op grond van die doel van die aanhegting en die wyse van 
aanhegting word die huurder (aanhegter/eienaar) se aanspraak verwerp. 
 
In Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk411 is die feite 
soortgelyk aan dié in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & 
Industries CO Ltd412 in die sin dat ŉ derde se roerende sake aan die grond geheg is. 
In albei gevalle is die roerende sake wat aangeheg is, ingevolge 
eiendomsvoorbehoud aangekoop. Die verskil is egter dat die aanhegter in Konstanz 
Properties (Pty) Ltd ŉ buitestander was en die eienaar van die grond nie geweet het 
                                                 
408
 1961 (2) SA 669 (A); sien par 2.2.7 hier bo. 
409
 1978 (3) SA 682 (A); sien par 2.2.8 hier bo. 
410
 1990 (1) SA 173 (T); sien par 2.2.9 hier bo. 
411
 1996 (3) SA 273 (HHA); sien par 2.2.10 hier bo. 
412
 1915 AD 454; sien par 2.2.1 hier bo. 
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dat hy nie eienaar van die roerende sake was nie. In MacDonald Ltd was die eienaar 
van die roerende sake ook die aanhegter (onder toesig van die houer van die grond) 
en die houer van die onroerende saak het van die eiendomsvoorbehoud geweet – 
die eienaar van die grond wat later daarop aanspraak gemaak het, het dit egter nie 
geweet nie. In Konstanz Properties (Pty) Ltd slaag die eienaar van die aangehegte 
roerende sake met die bewering dat die sake roerend gebly het, maar word deur 
estoppel verhoed om met sy rei vindicatio te slaag. Die hof bevestig, oënskynlik 
teensinnig, die benadering in MacDonald Ltd en dus dat daar na die bedoeling van 
die eienaar van die roerende sake gekyk moet word. 
 
Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale (Pty Ltd413 het oor die aanbring 
van roerende sake, wat ingevolge ŉ eiendomsvoorbehoud aangekoop is, aan ŉ 
huurperseel gehandel. Die verskaffer van die roerende sake vorder die sake op, 
aangesien hy nooit betaling daarvoor ontvang het nie. Die hof beslis dat hoewel 
sommige van die sake nie aan die grond geheg het nie, ander tog as onroerend 
beskou word. 
 
2.2.12.2.2 Omskrywing van bebouing as vorm van eiendomsverkryging 
 
Innes HR omskryf bebouing deur te verduidelik dat dit behels dat ŉ roerende saak 
deur aanhegting onroerend word.414 Soms word daar ook bygevoeg dat die roerende 
saak deel van die onroerende saak word.415 Daar word ook verduidelik dat 
natrekking voorkom wanneer een saak op so ŉ manier met ŉ ander saak verbind 
word dat die twee sake verenig word tot ŉ nuwe selfstandige entiteit en dan word die 
                                                 
413
 1999 (2) SA 986 (T); sien par 2.2.11 hier bo. 
414
 MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 1915 AD 454 
466 (sien par 2.2.1 by vn 31, waar Innes HR die faktore noem); Newcastle Collieries Co Ltd v 
Borough of Newcastle 1916 AD 561 564 (sien par 2.2.2 by vn 71 hier bo); Van Wezel v Van 
Wezel’s Trustee 1924 AD 409 414 (sien par 2.2.3 by vn 95 hier bo). Sien ook Van Winsen 
WnAR se soortgelyke beskrywing in Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban 
City Council (1961 (2) SA 669 (A) 677E en 678B; sien par 2.2.7 by vn 171 hier bo). 
415
 Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd 1978 (3) SA 682 (A) 688E–F; sien par 
2.2.8 by vn 189. Nienaber AR vra in Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie 
(WP) Bpk (1996 (3) SA 273 (HHA) 279F en 281A; sien par 2.2.10 by vn 318) ook of die 
roerende saak deel van die grond word en, elders, of die los goed deur aanhegting “vas” 
word.   
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eienaar van die hoofsaak ook die eienaar van die bysaak.416 Van der Westhuizen 
WnR se omskrywing in Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale (Pty) 
Ltd417 van accessio (aanhegting) is wyer as dié van bebouing en verskil dus van die 
ander omskrywings. Hy omskryf aanhegting (accessio) as die verbinding van twee of 
meer afsonderlike sake wat tot gevolg het dat die afsonderlike sake, nadat hulle met 
mekaar verbind is, een saak vorm. Een van die sake verloor sy identiteit en word ŉ 
bysaak of integrale deel van die hoofsaak. 
 
2.2.12.2.3 Formulering van maatstawwe 
 
Die maatstawwe wat deur Innes HR in Olivier v Haarhof & Co418 geformuleer is, 
naamlik die aard en doel van die saak of aangehegte struktuur, die wyse van 
aanhegting en die bedoeling van die aanhegter, word in die meeste van die 
beslissings wat daarop gevolg het, genoem. Dit is egter interessant om daarop te let 
dat Innes HR in Olivier na die aard en doel van die aangehegte saak verwys het, 
maar later in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries 
Co Ltd419 en Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle420 slegs na die 
aard van die aangehegte saak, en ook die tweede maatstaf as die graad en wyse 
van aanhegting formuleer. In latere beslissings word nie weer na die doel van die 
aangehegte saak verwys nie, behalwe dat daar in Sumatie (Edms) Bpk v Venter421 
baie klem op die doel van die aanhegting geplaas word. 
 
Alhoewel Innes HR in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & 
Industries Co Ltd422 verwys na die maatstawwe soos wat hy hulle in Olivier 
geformuleer het, slaan hy tog ŉ ander rigting in deur aan te voer dat die eienaar van 
die roerende sake se bedoeling oorweeg moet word. Hy maak hierdie stelling nadat 
hy die aard van die roerende sake en die graad en wyse van aanhegting oorweeg 
het (die objektiewe maatstawwe). Hy bevind dat die masjiene se identiteit behoue 
                                                 
416
 Sumatie (Edms) Bpk v Venter 1990 (1) SA 173 (T) 178J–179A; sien par 2.2.9 by vn 222 hier 
bo. 
417
 1999 (2) SA 986 (T) 997G–H; sien par 2.2.11 by vn 363 hier bo. 
418
 1906 TS 497 500 – sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
419
 1915 AD 454 466; sien par 2.2.1 by vn 33 hier bo. 
420
 1916 AD 561 564; sien par 2.2.2 by vn 72 hier bo. 
421
 1990 (1) SA 173 (T) 188F; sien par 2.2.9 by vn 287. 
422
 1915 AD 454 466–467 sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
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gebly het en dat dit nie fisies in die gebou geïnkorporeer is nie. Met verwysing na 
lewering as vorm van eiendomsoordrag spreek Innes HR in MacDonald Ltd die 
mening uit dat dit moeilik is om te dink dat enige ander persoon as die eienaar se 
bedoeling relevant kan wees. Hy maak vervolgens die stelling dat die bedoeling van 
die eienaar ook in Olivier v Haarhof oorweeg is. Soos vroeër genoem,423 blyk dit uit 
die feite dat die materiaal waarskynlik aan Roux behoort het en hy was waarskynlik 
ook die aanhegter. Dit is egter opvallend dat die regter deurgaans self praat van “the 
intention of the person who erected it”424 en bevind dat die gebou “was meant by the 
person who erected it to remain there permanently”.425 Hy haal Voet aan wat volgens 
hom vereis dat die aanhegting daar geplaas moet word “with the intention that it 
should remain permanently”.426 Ook die Engelse uitspraak waarop hy steun, 
verklaar: “It is a question ... indicating the intention.”427 Die verwysing van Innes HR 
na die bedoeling van die eienaar in MacDonald Ltd word vanweë die werking van die 
presedentestelsel en die feit dat die verkeerdheid daarvan, al dan nie, nie voor hom 
beredeneer is nie, deur Nienaber AR in Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus 
en Kie (WP) Bpk bevestig.428 
 
Daar is egter in Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd429 ŉ opmerklike 
verskuiwing in die volgorde waarin die maatstawwe aangewend word, maar hierdie 
benadering kom reeds voor in Van Wezel v Van Wezel’s Trustee, waarin Wessels 
AR hoofsaaklik konsentreer op die bedoeling waarmee die windpomp aangeheg is. 
In Theatre Investments (Pty) Ltd behandel Van Winsen WnAR eers die vraag of dit 
die bedoeling van die aanhegter was om die roerende saak permanent aan te heg en 
verduidelik dan dat hierdie bedoeling uit verskillende bronne – soos die aard van die 
roerende en die onroerende saak, die wyse van aanhegting en die omstandighede 
wat tot die aanhegting aanleiding gegee het – afgelei word.  
 
                                                 
423










 1996 (3) SA 273 (HHA) 284G–H – sien par 2.2.10 by vn 340. 
429
 1978 (3) SA 682 (A) 688E–G; sien par 2.2.8 by vn 191 hier bo. 
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Dit is belangrik om te let op die verband tussen “bedoeling” en “permanensie”. Die 
bedoeling dat die roerende saak permanent moet aanheg, is ’n basiese element van  
aanhegting. Die bedoeling dat die saak permanent moet aanheg, moet egter 
onderskei word van die eienaar se bedoeling om eiendomsreg oor te dra. Dit is 
opvallend hoe sterk hierdie element in die meeste uitsprake beklemtoon word en dit 
is belangrik om daarop te let dat permanent nie aan ewigdurend gelykgestel word 
nie.430 
 
2.2.12.2.4 Deurslaggewende oorweging in bevindings 
 
In sy aanvanklike formulering van die maatstawwe wat aangewend moet word om 
vas te stel of aanhegting plaasgevind het, meld Innes HR dat die bedoelingsmaatstaf 
deurslaggewend is indien die fisiese (objektiewe) maatstawwe nie ŉ afdoende 
antwoord gee nie. In die lig hiervan is dit interessant dat geen beslissing uitsluitlik op 
die objektiewe maatstawwe gegee word nie. Die bedoeling om die sake permanent 
aan te heg soos dit uit die objektiewe maatstawwe blyk, speel ŉ veel belangriker en 
meestal deurslaggewende rol.  
 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd431 is 
die toonaangewende uitspraak oor die maatstawwe vir bebouing, en Innes HR meen 
uitdruklik dat daar na die bedoeling van die eienaar van die roerende saak gekyk 
moet word,432 en dit is juis die bedoeling van die eienaar wat in hierdie beslissing 
deurslaggewend is.433 In latere uitsprake word egter na die bedoeling van die 
aanhegter gekyk.434  Dit wil voorkom of die wyse en graad van die aanhegting meer  
                                                 
430
 In Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 561 566; sien par 2.2.2 by 
vn 74 hier bo) beslis Innes HR byvoorbeeld dat die woord permanent nie beteken dat die 
roerende saak tot in alle ewigheid aangeheg moet bly nie. 
431
 1915 AD 454. 
432
 Sien sy beredenering van waarom die bedoeling van die eienaar belangrik is (1915 AD 454 
467–468; sien par 2.2.1 by vn 37 hier bo). 
433
 1915 AD 454 469; sien par 2.2.1 by vn 45 hier bo. Hierdie interpretasie word met ŉ mate van 
huiwering in Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk (1996 (3) SA 273 
(HHA) 284G–H; sien par 2.2.10 by vn 340) bevestig; Van der Westhuizen WnR pas in 
Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale (Pty) Ltd (1999 (2) SA 986 (T) 1006I; sien 
par 2.2.11 by vn 395 hier bo) ook die bedoeling van die eienaar toe, ten spyte daarvan dat hy 
ook ander moontlike oorwegings noem. 
434
 In Pettersen v Sorvaag (1955 (3) SA 624 (A) 628A–C; sien par 2.2.5 by vn 137 hier bo) 
kombineer Hoexter AR byvoorbeeld die bedoeling van die aanhegter en die aard van die 
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Uit die toonaangewende uitsprake wat ek hier bo bespreek, kom ŉ aantal 
interessanthede na vore wat in gedagte gehou moet word wanneer hierdie 





Hier bo438 bespreek ek nege beslissings van die appèlhof.439 Een baie belangrike  
                                                                                                                                                        
roerende saak en beslis dan dat die roerende saak nie deur aanhegting onroerend geword 
het nie. Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council (1961 (2) SA 
669 (A) 678H–679A; sien par 2.2.7 by vn 176 hier bo) is ŉ voorbeeld van ŉ uitspraak waarin 
die fisiese eienskappe van die roerende sake met die verklaarde bedoeling (Speight se 
getuienis, maar hy wou nie toegee dat hy die bedoeling gehad het dat die tenks vir ewig daar 
moes bly nie – 679E) ooreenstem; die hof beslis in Standard-Vacuum dat indien die fisiese 
eienskappe nie tot ŉ resultaat gelei het nie, die bedoeling van die aanhegter deurslaggewend 
sou wees (678B-C). Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd (1978 (3) SA 682 
(A) 688E–G; sien par 2.2.8 by vn 191) is ŉ uitspraak waarin die aanhegter se bedoeling as die 
uitgangspunt en belangrikste maatstaf beskou word, maar die hof noem dat die verklaarde 
bedoeling deur die objektiewe maatstawwe gesteun moet word.  
435
 In Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 561, 566; sien par 2.2.2 by 
vn 78) speel die wyse en graad van aanhegting sowel as die bedoeling, in hierdie geval van 
die huurder, ŉ rol. R v Mabula (1927 AD 159 162; sien par 2.2.4 by vn 126 hier bo) is ŉ 
voorbeeld van ŉ beslissing waarin die wyse van aanhegting die belangrikste oorweging was: 
Innes HR noem dat die gewig van die struktuur voldoende was om te bevind dat dit onroerend 
was.  
436
 In Pettersen v Sorvaag (1955 (3) SA 624 (A) 628A–C; sien par 2.2.5 by vn 137 hier bo) 
kombineer Hoexter AR die bedoeling van die aanhegter en die aard van die roerende saak, 
en beslis dat die roerende saak nie deur aanhegting onroerend geword het nie. 
437
 Alhoewel Innes HR in Olivier v Haarhof & Co (1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo) 
na die doel van die aanhegting verwys, doen hy dit nie in MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 454 466; sien par 2.2.1 by vn 33 hier bo), 
in Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 561 564; sien par 2.2.2 by 
vn 72 hier bo) of in R v Mabula (1927 AD 159 161; sien par 2.2.4 by vn 118 hier bo) nie. In 
Sumatie (Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T) 189E; sien par 2.2.9 by vn 294 hier bo) is 
Van Zyl R egter van mening dat die doel van die aanhegting die belangrikste maatstaf is wat 
oorweeg moet word om te bepaal of roerende sake onroerend geword het. 
438
 Sien parr 2.1 en 2.2.1 tot 2.2.11. 
439
 MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 1915 AD 454; 
Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle 1916 AD 561; Van Wezel v Van Wezel’s 
Trustee 1924 AD 409; R v Mabula 1927 AD 159; Pettersen v Sorvaag 1955 (3) SA 624 (A); 
Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council 1961 (2) SA 669 (A); 
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beslissing van die Transvaal Supreme Court440 en twee beslissings van die 
Transvaalse Provinsiale Afdeling word volledig bespreek.441 Hierdie beslissings word 
in chronologiese volgorde bespreek ten einde onder meer te bepaal hoe die howe die 
maatstawwe formuleer, in watter volgorde hulle toegepas word en watter maatstaf as 
deurslaggewend beskou word. Die presedenteleer, wat gebaseer is op die stelreël 
stare decisis et non quieta movere, word in die Suid-Afrikaanse reg gevolg; Hahlo en 
Kahn442 meld trouens dat regsekerheid en gelykheid voor die reg ŉ algemene plig op 
regters plaas om vorige beslissings te volg. Die skrywers noem die voordele van 
hierdie stelsel, naamlik dat lede van die publiek hulle private en professionele 
aktiwiteite met ŉ mate van sekerheid oor die regsgevolge daarvan kan beplan; 
inbreukmaking op kontraktuele regte en op eiendomsreg in die lig van ŉ bestaande 
regsreël verhoed kan word; litigasie verminder word; regters van laer howe gebonde 
is aan beslissings van hoër howe; partydigheid en vooroordele beperk word; en 
geregtigheid op hierdie manier verseker word, waardeur die publiek vertroue in die 
howe kry. Hahlo en Kahn443 verduidelik dat, as ’n breë riglyn, die reëls van die 
presedenteleer behels dat ŉ hof gebonde is aan die ratio van ŉ beslissing van ŉ hoër 
hof behalwe, eerstens, indien die beslissing van die hoër hof per incuriam was 
(byvoorbeeld indien ŉ heersende wetsvoorskrif verontagsaam word) of indien 
wetgewing uitgevaardig is wat die beslissing te niet doen. Tweedens sal ŉ hof afwyk 
van sy eie beslissing indien die hof oortuig is dat die vorige beslissing verkeerd was. 
In so geval sal die hof weier om daardie vorige beslissing te volg en op dié manier 
word die vorige beslissing omvergewerp.  
 
                                                                                                                                                        
Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd 1978 (3) SA 682 (A); Konstanz 
Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk 1996 (3) SA 273 (HHA). Ek verwys ook 
kortliks na Concor Holdings (Pty) Ltd t/a Concor Technicrete v Potgieter 2004 (6) SA 491 
(HHA). Ek bespreek egter nie hierdie beslissing volledig nie, aangesien die Hoogste Hof van 
Appèl in Concor Holdings (Pty) Ltd t/a Concor Technicrete nie werklik die maatstawwe 
bespreek nie, maar sonder meer aanvaar dat die plaviestene permanent aangeheg het – sien 
par 2.2.10 by vn 349 hierbo. Ek verwys ook na Concor Holdings (Pty) Ltd t/a Concor 
Technicrete vir doeleindes van die hof se beslissing ivm estoppel – sien vn 342 hierbo, 
440
 Olivier v Haarhof & Co 1906 TS 497; sien vn 9 hier bo. 
441
 Sumatie (Edms) Bpk v Venter 1990 (1) SA 173 (T); Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 
Silvertondale (Pty) Ltd 1999 (2) SA 986 (T). Ek verwys kortliks na nog ’n beslissing van die 
Transvaalse Provinsiale afdeling – Chevron South Africa (Pty) Ltd v Awaiz at 110 
Drakensburg CC 2008 1 All SA 557 (T) – sien hfst 1 vn 12.  
442
 The South African legal system 214–215. 
443
 The South African legal system 243. 
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Hier bo444 word daarop gewys dat die maatstawwe nie deurgaans presies dieselfde 
weergegee word as wat hulle deur Innes HR in MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd445 uiteengesit is nie. Verder het die 
belangrikheid van die bedoelingsmaatstaf toegeneem in die sin dat dit nie, soos wat 
dit in MacDonald Ltd die geval was, slegs toegepas word indien die eerste twee 
maatstawwe nie tot ŉ duidelike antwoord aanleiding gee nie. Die presedenteleer 
word egter in groot mate toegepas. Eerstens word daar in die meeste van die 
beslissings van die Appèlhof vermeld dat al die omstandighede of feite van die geval 
oorweeg moet word. Tweedens word die maatstawwe min of meer dieselfde 
weergegee as in MacDonald Ltd. Die toepassing van die bedoelingsmaatstaf word 
grootliks deur die feite van die verskillende beslissings beïnvloed. ŉ Goeie voorbeeld 
van die werking van die presedenteleer is Nienaber AR se toepassing van die 
bedoeling van die eienaar van die roerende sake in Konstanz Properties (Pty) Ltd v 
Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk446 ooreenkomstig Innes HR se toepassing daarvan in 
MacDonald Ltd, ondanks die twyfel wat hy oor die korrektheid van die toepassing 
daarvan uitspreek. Van der Westhuizen WnR pas ook die subjektiewe bedoeling van 
die eienaar in Unimark Distributiors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale (Pty) Ltd447 toe 
ten spyte daarvan dat hy ander maatstawwe voorstel wat nie deur die hoër howe 
gestel is nie.  
 
Die uitspraak van Van Zyl R in Sumatie (Edms) Bpk v Venter448 kan egter nie beskryf 
word as ŉ beslissing waarin die presedenteleer behoorlik toegepas word nie. Ek 
bespreek hierdie beslissing van die Transvaalse Provinsiale Afdeling, aangesien ŉ 
nuwe benadering daarin gevolg word wat as die “omnibusbenadering”449 bekend 
staan. Van Zyl R verwys na die maatstawwe soos wat Van der Merwe hulle 
weergee.450 Hierdie weergawe gebruik die aard en doel van die roerende saak. Soos 
                                                 
444
 Sien par 2.2.12.2.3 hier bo. 
445
 1915 AD 454 466-467; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
446
 1996 (3) SA 273 (HHA); sien par 2.2.10 hier bo. 
447
 1999 (2) SA 986 (T); sien par 2.2.11 hier bo. 
448
 1990 (1) SA 173 (T); sien par 2.2.9 hier bo. 
449
 Nienaber AR verwys in Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk (1996 
(3) SA 273 (HHA) 281F–G; sien par 2.2.10 by vn 324 hier bo) ook daarna; sien ook 
Badenhorst et al Silberberg 150. 
450
 Sien Sumatie (Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T) 184F) en par 2.2.9 by vn 229 hier bo. 
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hier bo aangedui, het Innes HR in Olivier v Haarhof & Co451 in die Transvaal 
Supreme Court na die aard en doel van die struktuur verwys, maar in MacDonald Ltd 
v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd452 in die Appèlafdeling 
laat hy die woord doel weg en noem hy slegs die aard van die roerende saak. Van 
der Merwe se weergawe van die maatstawwe wat in die Suid-Afrikaanse reg 
toegepas word, word dus gebaseer op ŉ beslissing van die Transvaal Supreme Court 
en nie op die MacDonald Ltd-beslissing in die Appèlafdeling nie. Van Zyl R sou op 
die regte spoor gewees het indien hy uit die staanspoor verwys het na die 
maatstawwe soos wat hulle in MacDonald Ltd geformuleer is. In Sumatie (Edms) Bpk 
meld453 die regter dat die beginsels wat bepaal in watter omstandighede ŉ roerende 
saak as deel van ŉ onroerende saak beskou moet word, duideliker geformuleer moet 
word en dat die uitgangspunt die doel van die aanhegting behoort te wees. In die lig 
van die ontwikkeling van die maatstawwe in die Suid-Afrikaanse regspraak is hierdie 
stelling van Van Zyl R in stryd met die toepassing van die presedenteleer.454 Ek is 
van mening dat Van Zyl R bewus daarvan was dat hy die maatstawwe soos wat hulle 
in MacDonald Ltd deur die Appèlafdeling geformuleer is, behoort te volg. Om hierdie 
rede vermeld hy volgens my sekere gedeeltes van die “MacDonald Ltd-maatstawwe” 
in die drie beginsels wat hy formuleer. Hy beslis455 byvoorbeeld dat die doel van die 
aanhegting uit onder meer die aard en funksie van die aangehegte saak, die wyse 
van aanhegting en die subjektiewe bedoeling van die eienaar afgelei moet word. Sy 
siening van die doel (causa) van die aanhegting is geensins duidelik nie, ook nie wat 
hy met die intentio en destinatio van die eienaar van die roerende saak bedoel nie. 
Sy stelling dat enige tersaaklike feite of omstandighede oorweeg moet word, is ook 
nie nuut nie, aangesien dit deurgaans in ander hofsbeslissings as uitgangspunt 
gebruik word. Alhoewel die regter in ’n uitvoerige uitspraak ’n meer korrekte (in die lig 
van die gemene reg) benadering bepleit, dra sy voorstelle nie werklik by tot 
regsontwikkeling op hierdie terrein nie en stel dit in die lig van die appèluitsprake 
geen presedent daar nie.456 Nienaber AR maak in Konstanz Properties (Pty) Ltd v 
                                                 
451
 1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
452
 1915 AD 454 466; sien par 2.2.1 by vn 33 hier bo. 
453
 Sumatie (Edms) Bpk v Venter 1990 (1) SA 173 (T) 188H; sien par 2.2.9 by vn 287 hier bo. 
454
 Sien par 2.3.10 by vn 849 hier onder vir Badenhorst et al se mening oor Van Zyl R se 
beslissing in Sumatie Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T)). 
455
 Sumatie (Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T) 189F-G; sien par 2.2.9 by vn 295 hier bo. 
456
 In dieselfde lig behoort Van der Westhuizen WnR se alternatiewe maatstawwe gesien te word 
(sien parr 2.2.11 by vn 369 hier bo en 2.2.12.3.6 by vn 493 hier onder). 
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Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk,457 wat ses jaar ná Sumatie (Edms) Bpk beslis is, nie 
melding van die “doel van die aanhegting” as een van die maatstawwe wat oorweeg 
moet word nie en ooreenkomstig die presedenteleer bevestig hy MacDonald Ltd.  
 
2.2.12.3.2 Rol van Innes HR 
 
Innes HR het ongetwyfeld ’n wesenlike bydrae tot hierdie gebied van die Suid-
Afrikaanse sakereg gelewer. Die maatstawwe wat hy in Olivier v Haarhof & Co458 
geformuleer het en wat hy ongeveer een honderd jaar gelede in MacDonald Ltd v 
Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries459 in die Appèlafdeling bevestig 
het, word vandag nog as die beginpunt beskou wanneer bepaal moet word of ’n 
roerende saak by wyse van aanhegting deel van grond geword het. ’n Kritiese 
ontleding van Olivier en MacDonald Ltd, asook van sy latere beslissings oor die 
onderwerp, naamlik Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle460 en R v 
Mabula,461 werp lig op die problematiek van hierdie onderwerp, maar gee ook 
aanleiding tot ’n paar vrae. 
 
Soos reeds genoem, formuleer hy in Olivier462 die maatstawwe wat oorweeg moet 
word, as die aard en doel van die struktuur, die wyse van aanhegting daarvan en die 
bedoeling van die aanhegter. ’n Paar jaar later in MacDonald Ltd463 beslis hy dat die 
maatstawwe die aard van die roerende saak, die wyse en graad van aanhegting, en 
die bedoeling van die eienaar van die roerende saak is. Kort hierna herhaal hy in 
Newcastle Collieries Co Ltd464 die maatstawwe soos wat hy hulle in MacDonald Ltd 
geformuleer het, maar gee die derde maatstaf weer soos wat hy dit in Olivier 
geformuleer het, naamlik die bedoeling van die aanhegter. In Mabula465 gee hy die 
maatstawwe min of meer dieselfde weer as in Newcastle Collieries Co Ltd, behalwe 
dat hy nie ook na die graad van die aanhegting verwys nie, maar net na die wyse van 
                                                 
457
 1996 (3) SA 273 (HHA) 281A–D; sien par 2.2.10 by vn 321 hier bo. 
458
 1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
459
 1915 AD 454 466–467; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
460
 1916 AD 561; sien par 2.2.2 hier bo. 
461
 1927 AD 159; sien par 2.2.4 hier bo. 
462
 1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
463
 1915 AD 454 466–467; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
464
 1916 AD 561 565; sien par 2.2.2 by vn 72 hier bo. 
465
 1927 AD 159 161; sien par 2.2.4 by vn 118 hier bo. 
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aanhegting. Hy beslis in Mabula ook dat die bedoeling van die aanhegter oorweeg 
moet word. Innes HR het, soos uit bogenoemde blyk, ten spyte daarvan dat hy in 
1906 in Olivier na die doel van die aangehegte struktuur verwys het, nie weer die 
term gebruik nie; hy verwys ook nie telkens na die graad van aanhegting nie. Die 
bedoeling van die aanhegter word in Olivier, Newcastle en Mabula oorweeg, maar in 
MacDonald Ltd word die bedoeling van die eienaar oorweeg. Die voor die hand 
liggende vraag wat uit hierdie verskillende weergawes van die maatstawwe deur 
dieselfde regter gevra kan word, is natuurlik waarom hy nie deurgaans ’n stel 
eenvormige maatstawwe gebruik nie. Die mees ooglopende verklaring vir die 
verskillende weergawes is waarskynlik dat die feite van die vier beslissings wat ek 
noem, verskillend is. MacDonald Ltd is die enigste beslissing van Innes HR wat ek 
bespreek, waarin eiendomsreg op die sake wat aangeheg is, voorbehou is. Innes HR 
het ten spyte van sy formulering in Olivier waarde geheg aan die 
eiendomsvoorbehoudsbepaling in MacDonald Ltd en die derde maatstaf anders 
weergegee. Dit sou sinvol gewees het indien hy in MacDonald Ltd verduidelik het 
waarom hy die maatstaf as die bedoeling van die eienaar formuleer, maar in plaas 
daarvan maak hy die stelling dat die bedoeling van die eienaar in alle vorige 
beslissings oorweeg is.466 Soos genoem,467 is dit moontlik dat die aanhegter van die 
struktuur in Olivier ook die eienaar van die roerende sake was en dat Innes HR dus in 
gedagte gehad het dat hy in Olivier wel die bedoeling van die eienaar oorweeg het. 
Mens kan ongelukkig nie anders as om Innes HR te kritiseer daarvoor dat hy nie sy 
redes vir die verandering van die maatstaf in MacDonald Ltd beter verduidelik het nie.  
 
Die volgende vraag wat gevra kan word, is hoekom Innes HR net in Olivier v Haarhof 
na die doel van die aangehegte struktuur verwys het. Dit is moontlik dat hy in die 
opvolgende beslissings die doel van ’n roerende saak as inbegrepe by die aard van 
die roerende saak beskou het, maar dit sou ook beter gewees het indien die regter dit 
verduidelik het. Wat baie interessant is, is dat daar in latere beslissings nie weer na 
die doel van die aangehegte roerende sake verwys word nie, behalwe dat Van Zyl R 
in Sumatie (Edms) Bpk v Venter468 die doel van die aanhegting as die uitgangspunt 
neem. Innes HR se weglating van die graad van aanhegting in Mabula kan 
                                                 
466
 MacDonald Ltd 467; sien par 2.2.1 by vn 38 hier bo. 
467
 Sien par 2.1 by vn 20 hier bo. 
468
 1990 (1) SA 173 (T) 189E; sien par 2.2.9 by vn 294 hier bo. 
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waarskynlik toegeskryf word daaraan die graad van aanhegting afgelei kan word uit 
die wyse van aanhegting van die roerende saak of sake. 
 
In hoofstuk 3 word die maatstawwe wat in die Engelse reg oorweeg word, ontleed na 
aanleiding van Innes HR se verwysing na die Engelse reg in Olivier v Haarhof & 
Co469 en in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co 
Ltd.470 
 
2.2.12.3.3 Huis nie selfstandige saak nie 
 
In die Suid-Afrikaanse reg is grond ’n onroerende saak en volgens die stelreël omne 
quod inaedificatur solo cedit471 is alles wat daarop gebou word, deel van die grond. 
Dit is belangrik dat Wessels AR in Van Wezel v Van Wezel’s Trustee472 uitdruklik 
beslis dat daar vir doeleindes van die Suid-Afrikaanse reg nie eiendomsreg op ’n huis 
afsonderlik van die grond waarop die huis staan, kan bestaan nie.  
 
2.2.12.3.4 Invloed van kontrak op sakeregtelike aard van sake 
 
Verskillende kontrakte kom ter sprake in die hofbeslissings wat hier bo bespreek is. 
Eerstens is daar huurkontrakte,473 met roerende sake wat gedurende ’n huurtermyn 
aan grond geheg word. Tweedens word eiendomsreg op roerende sake ingevolge ’n 
eiendomsvoorbehoudsooreenkoms (huurkoopooreenkoms) voorbehou totdat die 
laaste paaiement betaal word. Hierdie ooreenkomste bepaal gewoonlik dat die 
eienaar wat eiendomsreg ingevolge sodanige ooreenkoms voorbehou, die sake wat 
reeds aangeheg is, kan verwyder indien die koper daarvan versuim om die volle 
koopsom af te los.474  
                                                 
469
 1906 AD 497 500; sien par 2.1 by vn 11 hier bo. 
470
 1915 AD 454 470; sien par 2.2.1 by vn 47 hier bo. 
471
 Justinianus Inst 2.1.29; Dig 41.1.7.10. 
472
 1924 AD 409 417; sien par 2.2.3 vn 103. 
473
 In die appèlbeslissings in Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 
561 563; sien par 2.2.2 by vn 68 hier bo), Van Wezel v Van Wezel’s Trustee (1924 AD 
409 412; sien par 2.2.3 by vn 86 hier bo) en Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers 
Ltd. (1978 (3) SA 682 (A) 688H–685A; 685E–F; sien par 2.2.8 by vn 183 hier bo). 
474
 MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 
454 464; sien par 2.2.1 by vn 24 hier bo)
 




Twee aangeleenthede is van belang: Kan ’n kontrak die sakeregtelike aard van sake 
bepaal? Indien nie, watter rol speel sodanige kontrakte?  
 
In Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle475 het die lengte van die 
huurtermyn, sowel as die vooruitsig om die huurtermyn te hernu, volgens Innes HR 
daarop gedui dat die huurder die bedoeling gehad het om die treinspoor permanent 
aan te heg. Die feit dat die huurder ingevolge die huurkontrak die reg gehad het om 
die aanhegtings te verwyder, kon nie ŉ bevinding dat die saak permanent aangeheg 
het, verhoed nie. Hieruit blyk dit dat die huurkontrak, en in die besonder die lengte 
van die huurtermyn daarkragtens, ’n rol gespeel het om te bepaal of die treinspoor 
deel van die grond geword het. Dit is egter belangrik om daarop te let dat dit nie die 
bepalings van die huurkontrak was wat die deurslag gegee het nie, want volgens 
Innes HR het die lang huurtermyn en die vooruitsig op die hernuwing daarvan lig 
gewerp op die huurder se bedoeling om permanente aanhegting te bewerkstellig. Die 
derde maatstaf, naamlik die bedoelingsmaatstaf, is dus oorweeg en het saam met die 
graad en wyse van aanhegting van die spoorlyn tot die bevinding van permanente 
aanhegting aanleiding gegee. Die huurkontrak was dus bloot van belang om te 
bepaal of daar ’n bedoeling van permanensie was. 
 
Wessels AR meen in Van Wezel v Van Wezel’s Trustee476 dat die sake wat in Van 
Wezel ter sprake was, in ander omstandighede moontlik as onroerende sake beskou 
sou word, maar omdat daar ’n huurkontrak ter sprake was, is die sake as roerende 
sake beskou. Die bestaan van die huurkontrak speel dus ’n groot rol in Van Wezel. 
Die blote feit dat ’n huurder oor ’n verwyderingsreg beskik of ’n verwyderingsplig 
ingevolge die huurkontrak het, beteken volgens die regter nie dat sake wat 
gedurende ’n huurtermyn aangeheg word, roerend bly nie. In Van Wezel word die 
bedoeling waarmee die huurder die sake aangeheg het, beklemtoon.  
 
                                                                                                                                                        
Kie (WP) (1996 (3) SA 273 (HHA) 278C-E; sien par 2.2.10 by vn 311 hier bo) is voorbeelde 
hiervan. 
475
 1916 AD 561 566; sien par 2.2.2 by vn 78 hier bo. 
476
  1924 AD 409 414–415; sien par 2.2.3 by vn 96 hier bo.  
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Die lengte van die huurtermyn, sowel as ’n bepaling in die huurkontrak dat die 
verhuurder aan die einde van die huurtermyn ’n teatergebou sou kry wat weer vir 
dieselfde doel verhuur kon word, speel ’n rol in Theatre Investments (Pty) Ltd v 
Butcher Brothers Ltd.477 Van Winsen WnAR beslis dat die lengte van die huurtermyn 
sy afleiding steun dat die aanhegter bedoel het om die teaterstoele permanent aan te 
heg. Die bepalings van die huurkontrak is hier dus ŉ aanduiding van die bedoeling 
van die aanhegter.  
 
Die bedoelingsmaatstaf speel in bogenoemde drie beslissings waarin ’n huurkontrak 
ter sprake was, ’n belangrike rol om die sakeregtelike posisie te bepaal. Dit blyk dat 
die bepalings van die huurkontrak in hierdie beslissings oorweeg word ten einde die 
bedoeling van die huurder of aanhegter te bepaal, maar nie om die sakeregtelike 
regsposisie te bepaal nie. 
 
Die tweede soort kontrak wat ter sprake kom, is, soos ek hier bo noem, ’n 
eiendomsvoorbehoudsooreenkoms. Die eerste beslissing waarin so ’n ooreenkoms 
ter sprake kom, is MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & 
Industries Co Ltd.478 In hierdie beslissing formuleer Innes HR die maatstawwe wat in 
die Suid-Afrikaanse reg oorweeg word om die sakeregtelike posisie te bepaal. Die 
eiendomsvoorbehoudsooreenkoms in MacDonald Ltd het na alle waarskynlikheid 
egter daartoe aanleiding gegee dat Innes HR die bedoelingsmaatstaf as die 
bedoeling van die eienaar formuleer en nie as dié van die aanhegter nie, soos wat hy 
dit ’n paar jaar vroeër in die Transvaal Supreme Court in Olivier v Haarhof & Co479 
gedoen het. Innes HR beslis in MacDonald Ltd dat die masjien nie deel van die grond 
geword het nie, aangesien die eienaar daarvan nie bedoel het om afstand te doen 
van sy eiendomsreg indien die koper agterstallig sou raak met die betaling vir die 
masjien nie en die koper geweet het dat hy dan nie eienaar sou word nie.480  
 
In Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk481 word 
eiendomsreg op sekere komponente wat vir ’n besproeiingstelsel gebruik is, ook 
                                                 
477
 1978 (3) SA 682 (A) 690A–C; sien par 2.2.8 by vne 199 en 200 hier bo. 
478
 1915 AD 454 464; sien par 2.2.1 by vn 24 hier bo. 
479
 1906 AD 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
480
 1915 AD 454 466–469; sien par 2.2.1 by vn 45. 
481
 1996 (3) SA 273 (HHA) 278C–E; sien par 2.2.10 by vn 311 hier bo 
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voorbehou. Die eienaar se bedoeling soos uit die eiendomsvoorbehoud blyk, is 
volgens Nienaber AR deurslaggewend, hoewel hy meen dat die toepassing daarvan 
in die toekoms heroorweeg kan word.482 Die uitwerking van die 
eiendomsvoorbehoudsooreenkoms en dus die oorweging van die subjektiewe 
bedoeling van die eienaar van die roerende sake was in Konstanz Properties (Pty) 
Ltd dat permanente aanhegting nie plaasgevind het nie. Die eienaar van die grond 
slaag egter met die verweer van estoppel teen die rei vindicatio van die eienaar van 
die roerende sake.483  
 
Uit die beslissings in MacDonald Ltd en Konstanz Properties (Pty) Ltd blyk dit dat ŉ 
eiendomsvoorbehoudsooreenkoms kan verhoed dat ŉ roerende saak deel word van 
grond. Dit is so omdat die bedoeling van die eienaar van die roerende sake wat uit 
die ooreenkoms blyk, as deurslaggewend beskou word. In Konstanz Properties (Pty) 
Ltd kon die eienaar van die roerende sake, nadat Nienaber AR reeds beslis het dat 
permanente aanhegting nie plaasgevind het nie, nietemin nie die sake verwyder nie, 
omdat die eienaar van die grond die vereistes vir die verweer van estoppel kon 
bewys. Indien die eienaar van die grond nie die verweer van estoppel geopper het 
nie, sou die eienaar van die roerende sake sy sake kon verwyder het. 
 
2.2.12.3.5 Rede waarom bebouing ter sprake kom 
 
Uit die Suid-Afrikaanse regspraak blyk dit dat die vraag of ’n roerende saak by wyse 
van bebouing onroerend geword het om verskillende redes ter sprake kom. Een van 
die redes is dat ’n derde persoon, soos ’n huurkoopverkoper aanspraak maak daarop 
om sekere aangehegte roerende sake waaroor eiendomsreg voorbehou is, te 
verwyder indien die koper versuim om die paaiemente te betaal.484 ’n Ander rede is 
dat daar vir waardasiedoeleindes bepaal moet word of ’n saak onroerend en dus 
                                                 
482
 284G–H; sien par 2.2.10 by vn 339 hier bo. 
483
 284H en 288J–289A en par 2.2.10 by vn 346 hier bo. 
484
 Sien bv MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 
AD 454 464–465; sien par 2.2.1 by vn 26 hier bo) en Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm 
Spilhaus en Kie (Wp) Bpk (1996 (3) SA 273 (HHA) 278C–E; sien par 2.2.10 by vn 311 hier 
bo). In hierdie gevalle word die eienaar van die aangehegte roerende sake se subjektiewe 
bedoeling om nie van hulle eiendomsreg afstand te doen, behalwe as hulle volle betaling 
ontvang nie, oorweeg. 
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deel van die grond is.485 Verder was dit al nodig om te bepaal of ’n sooihuis 
permanent aan die grond geheg het en dus ’n onroerende saak was ten einde ’n 
persoon skuldig te bevind aan brandstigting.486 In sommige gevalle is daar 
huurkontrakte ter sprake, maar interessant genoeg word die aanhegtings in meeste 
van die beslissings wat ek hierbo bespreek,487 waarin ‘n huurkontrak ter sprake was, 
as onroerend beskou.  
 
2.2.12.3.6 Invoering van ander maatstawwe of oorwegings 
 
Die maatstawwe wat Innes HR in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom 
Dairies & Industries Co Ltd488 aanwend, word in die meeste van die beslissings wat 
daarop gevolg het, herhaal. Die maatstawwe word egter nie deurgaans in dieselfde 
volgorde toegepas nie en daar bestaan heelwat onsekerheid oor die toepassing van 
die derde maatstaf. Benewens hierdie maatstawwe word daar in die beslissings wat 
hier bo bespreek is, egter ook ander maatstawwe of oorwegings toegepas. Om vas te 
stel of die lêbatterye in CIR v Le Sueur489 deel van die gebou was, vra Botha WnAR 
of die lêbatterye ŉ integrale deel van die gebou uitgemaak het. Ook Van der 
Westhuizen WnR omskryf in Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale 
(Pty) Ltd490 aanhegting as die verbinding van sake op so ŉ manier dat een van die 
sake sy identiteit verloor en ŉ bysaak of integrale deel van die hoofsaak word.  
                                                 
485
 Sien bv Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 561 563–564; par 
2.2.2 by vn 70 hier bo) waarin die eienaar van die grond beweer het dat die spoorlyn roerend 
was ten einde minder belasting te betaal. In CIR v Le Sueur (1960 (2) SA 708 (A) 710H; par 
2.2.6 hierbo) wat oor toelaatbare belastingaftrekkings handel, beweer die grondeienaar dat 
die aangehegte sake onroerend geword het om ‘n belastingvoordeel te kry, terwyl die hof die 
teendeel bevind. In beide die gevalle word die belastingowerheid bevoordeel. 
486
 R v Mabula 1927 AD 159 161; sien par 2.2.4 by vn 116 hier bo. Sien ook Pettersen v Sorvaag 
(1955 (3) SA 624 (A); 626C–H; par 2.2.5 by vn 129 hier bo) waarin beslis word dat die eiser 
se voorafvervaardigde huis wat lank reeds op iemand anders se grond opgerig was roerend 
gebly het sodat hy skadevergoeding kon eis teen die persoon wat vir die afbrand van die huis 
verantwoordelik was. Indien die huis as ’n onroerende saak beskou sou gewees het is, sou 
die skadevergoedingseis nie geslaag het nie, aangesien dit dan aan die eienaar van die grond 
waarop dit gestaan het sou behoort. 
487
 Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 561 563 566; par 2.2.2 by vne 
68 en 74 hier bo); Van Wezel v Van Wezel’s Trustee (1924 AD 409 412 420; sien par 2.2.3 by 
vne 86 en 110 hier bo); Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd (1978 (3) SA 
682 (A) 684H-685C 691A-B; Sumatie (Edms Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T).  
488
 1915 AD 454 466–467 ; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
489
 1960 (2) SA 708 (A) 720E; sien par 2.2.6 by vn 153 hier bo. 
490




Van Winsen WnAR meld in Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd491 
dat dit nie net die aard van die roerende saak is wat oorweeg moet word nie, maar 
ook die aard van die onroerende saak waaraan die roerende saak geheg word. Ook 
Van der Westhuizen WnR oorweeg in Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 
Silvertondale492 die aard van die onroerende struktuur waaraan die roerende sake 
(skeidsmure) geheg is. Hy is van mening dat die oorweging daarvan lig werp op die 
aard van die aangehegte sake en op die wyse van aanhegting daarvan.  
 
In Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale (Pty) Ltd493 voer Van der 
Westhuizen WnR oorwegings van redelikheid en gesonde verstand (“common 
sense”) aan ten einde hierdie netelige vraagstuk op te los.  
 
Soos reeds hier bo494 bespreek, word daar nie in MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd495 na die doel van die aangehegte saak 
verwys soos wat wel die geval in Olivier v Haarhof & Co496 was nie. In Olivier pas die 
Transvaal Supreme Court hierdie oorweging toe op ŉ primitiewe woning en beslis dat 
dit nie ŉ tydelike doel gedien het nie. In Van Wezel v Van Wezel’s Trustee497 noem 
Wessels AR nie spesifiek die doel van die aangehegte saak in sy bespreking van die 
maatstawwe nie, maar die huurder van die plaas voer wel aan dat die strukture met ŉ 
permanente doel voor oë aangeheg is. Wessels AR beslis dat die koeistal ŉ 
onroerende saak was wat vir ŉ permanente doel aangebring is.  
 
In Pettersen v Sorvaag498 het die hof a quo beslis dat die voorafvervaardigde huis 
met ŉ permanente doel opgerig is. Hierdie beslissing van die hof a quo is vreemd in 
die lig daarvan dat die vertrekpunt van die hof die maatstawwe is wat in MacDonald 
Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd499 geformuleer is. 
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 1978 (3) SA 682 (A) 688E–F; sien par 2.2.8 by vn 191 hier bo. 
492
 1999 (2) SA 986 (T) 1006C–E; sien par 2.2.11 by vn 389 hier bo. 
493
 1999 (2) SA 986 (T) 1000B; sien par 2.2.11 by vn 369 hier bo. 
494
 Sien hier bo by par 2.2.12.2.3 vn 419. 
495
 1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 33 hier bo. 
496
 1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
497
 1924 AD 409; sien par 2.2.3 by vn 112. 
498
 1955 (3) SA 624 (A) 627H; sien par 2.2.5 by vn 136 hier bo. 
499
 1915 AD 454 466–467; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
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Hoexter AR beslis egter dat ŉ huis in die reël met ŉ permanente doel opgerig word, 
maar dat die voorafvervaardigde huis in Pettersen roerend gebly het. Hy beklemtoon 
die aard van die huis en die feit dat derdes en die aanhegter dit as roerend beskou 
het.500 Alhoewel die oorweging van die doel van die aanhegting in Pettersen nie ŉ 
deurslaggewende rol speel nie, is die verwysing daarna deur die hof a quo en die 
Appèlafdeling tog opvallend. 
 
Van Zyl R se beslissing in Sumatie (Edms) Bpk v Venter501 is ongetwyfeld die 
beslissing waarin die oorweging van die doel van die aanhegting die meeste 
beklemtoon word. Met verwysing na die Romeinse en die Romeins-Hollandse reg 
beslis die regter dat die doel van die aanhegting nóú verbonde is aan die 
bestemming van die aanhegting. Hy meld dat die bedoeling van die eienaar op die 
bestemming van die aanhegting gerig word en dus onlosmaaklik aan die doel 
gekoppel is.502 Volgens hom moes Innes HR in Olivier v Haarhof eerder na die aard 
en funksie van die aanhegting verwys het as na die aard en doel van die aanhegting. 
Die rede hiervoor is dat die doel van die aanhegting volgens Van Zyl R eintlik 
verband hou met die derde maatstaf, wat oor die bedoeling handel. Die regter beslis 
dat die aard en doel van ŉ aangehegte saak redelik ooglopend is en gewoonlik nie 
probleme oplewer nie.503 Ná Van Zyl R se bespreking504 van die ontstaan van die 
maatstawwe sowel as vorige beslissing waarin die maatstawwe toegepas is, maak hy 
die stelling dat die maatstawwe duideliker geformuleer moet word.505 Sy voorstel is 
dat die uitgangspunt behoort te wees dat die doel van die aanhegting oorweeg moet 
word en dat hierdie doel moet wees dat die roerende saak permanent of vir ŉ 
onbepaalde tyd aangeheg word.506 Hy bevestig dat die doel van die aanhegting en 
die bedoeling van die eienaar met mekaar verband hou.507 Van Zyl R noem 
vervolgens verskillende aangeleenthede, wat hy “objektiewe feite” noem, wat 
oorweeg kan word ten einde te bepaal wat die doel van die aanhegting is. Hierdie 
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 628A–D; sien par 2.2.5 by vn 137 hier bo. 
501
 1990 (1) SA 173 (T); sien par 2.2.9 hier bo. 
502
 184B–C; sien par 2.2.9 by vn 225 hier bo. Dit is nie duidelik wat Van Zyl R hier in gedagte het 
nie.  
503
 185I–J; sien par 2.2.9 by vn 244 hier bo. 
504
 Sien par 2.2.9 hier bo van vn 229 tot vn 286. 
505
 188G–H; sien par 2.2.9 by vn 287 hier bo 
506
 188H–I; sien par 2.2.9 by vn 288 hier bo. 
507
 188I–J; sien par 2.2.9 by vn 289 hier bo. 
  
101 
oorwegings is byvoorbeeld die aard en funksie van die aanhegting, die wyse van 
aanhegting en die subjektiewe bedoeling van die eienaar van die roerende saak.508 
Van Zyl R se beslissing berus daarop dat die doel met die aanhegting was dat die 
strukture permanent of vir ŉ onbepaalde tyd tot die grond toegevoeg is. 
 
2.3 SUID-AFRIKAANSE LITERATUUR 
 
Met die Suid-Afrikaanse regspraak as agtergrond bespreek ek vervolgens die Suid-
Afrikaanse literatuur oor bebouing. Ek bespreek verskillende skrywers se standpunte 
oor die onderwerp aan die hand van die beskrywing van bebouing, die maatstawwe 
en die posisie wanneer roerende sake gedurende ŉ huurtermyn aan huurgrond 




Reeds in 1979 beskryf Lewis die stelreël omne quod inaedificatur solo, solo cedit, as 
“trite law” en definieer inaedificatio soos volg: 
 
Everything that is built on land – or to another immovable – accedes to that land or immovable 




Om te bepaal of ŉ gebou of struktuur deel van grond of ŉ ander onroerende saak511 
geword het, is volgens Lewis soms “extremely difficult”. Sy verwys512 na die 
maatstawwe wat in Olivier v Haarhof & Co513 geformuleer is en meen dat die 
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 188I–J; sien par 2.2.9 by vn 290 hier bo. Hierdie oorwegings stem in groot mate ooreen met 
die maatstawwe wat in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries 
Co Ltd (1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 32) geformuleer is.  
509
 1979 SALJ 94–107.  
510
 1979 SALJ 94. 
511
 Dit is onduidelik wat Lewis hier in gedagte het. Sake word vir doeleindes van die sakereg in 
roerende en onroerende sake verdeel. Onroerende sake is grond en alles wat aan die grond 
geheg is (De Groot Inleidinge 2.1.13; Badenhorst et al 34). Sonnekus en Neels wys daarop 
dat grond en alles wat organies en meganies daaraan geheg is, in beginsel ’n enkele saak is 




 1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. Lewis noem ook dat hierdie maatstawwe in 
omtrent elke beslissing waarin inaedificatio ter sprake gekom het, herhaal is en verwys onder 
meer na MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 
AD 454 466–468, 485–486); Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 
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subjektiewe bedoeling wat hier ter sprake is, betrekking het op die bedoeling dat die 
roerende saak wat aangeheg word, permanent in plek moet bly.514 Sy wys daarop 
dat, hoewel die howe nog altyd die belangrikheid van die bedoelingsmaatstaf 
beklemtoon het, dit slegs een oorweging is en dat verskeie maatstawwe oorweeg 
behoort te word.515 Lewis noem dat die beslissing in R v Mabula die afleiding 
regverdig dat die bedoelingsmaatstaf soms glad nie oorweeg hoef te word nie, maar 
dat sodanige afleiding nie in die beslissings daarna, byvoorbeeld Standard-Vacuum 
Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council,516 gesteun word nie. Sy verwys na 
die gedeelte in Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd517 waarin die regter 
beslis dat daar in elke geval bepaal moet word of die roerende saak met die 
bedoeling van permanensie aangeheg is. Lewis518 haal die gedeelte in Standard-
Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd519 aan waarin Van Winsen WnAR beslis hoe 
hierdie bedoeling vasgestel moet word en ook dat indien die beoordeling van die 
fisiese eienskappe nie tot ŉ duidelike antwoord lei nie, die bedoeling van die 
aanhegter deurslaggewend is. In die lig hiervan aanvaar sy dat waar Van Winsen 
WnAR van “aanhegter” gepraat het, hy ook daarby die “eienaar” van die roerende 
saak wat aangeheg is, ingesluit het. Lewis noem dat Joubert520 die mening uitspreek 
dat Van Winsen WnAR in Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd ’n nuwe 
benadering521 gevolg het. Sy verwys voorts egter na Goldberg,522 wat van mening is 
dat Van Winsen WnAR in Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd die vraag of 
                                                                                                                                                        
561 564–565); Van Wezel v Van Wezel’s Trustee (1924 AD 409 414–415); R v Mabula (1927 
AD 159 161–162); en Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council 
(1961 (2) SA 669 (A) 677–678).  
514
 Hier verwys sy na MacDonald Ltd NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 
AD 454 466–468, 485-486) en Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City 
Council (1961 (2) SA 669 (A) 677); sien par 2.2.1 by vn 31 en par 2.2.7 by vn 173 hier bo. 
515
 Hier word na Innes HR se beslissing in R v Mabula (1927 AD 159 161) verwys; sien par 2.1.4 
by vn 122. 
516
 1961 (2) SA 669 (A); sien par 2.2.7 hier bo. 
517
 1961 (2) SA 669 (A) 677H–678A; sien par 2.2.7 by vn 173 hier bo. 
518
 1979 SALJ 94 98. 
519
 1961 (2) SA 669 (A) 678A–C; sien par 2.1.7 by vn 173 hier bo. 
520
 “Law of property (including mortgage and pledge)” ASSAL 1961 220 231. 
521
 Joubert skryf in sy kort bespreking van Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v 
Durban City Council (1961 (2) SA 669 (A); sien par 2.2.7) dat Van Winsen WnAR “… outlined 
the new approach to the solution to the problem” (my beklemtoning). Hierdie vermelding van 
“the new approach” is waarskynlik die beginpunt van die indeling wat deur latere skrywers 
gevolg is t.a.v. die benaderings tot die maatstawwe wat by bebouing geld.  
522
 “Is a structure a movable or an immovable when annexed to immovable property?” SALJ 1961 
366–369 367.  
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strukture deur aanhegting roerend bly of onroerend word, finaal uitgekristalliseer523 
het. Lewis stem met Goldberg saam. Sy noem dat Van Winsen WnAR in Standard-
Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd bloot op die bedoelingsmaatstaf soos wat dit in 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd524 en in 
Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle525 deur Innes HR geformuleer is, 
uitbrei. 
 
Lewis bespreek ŉ aantal hofbeslissings526 en kom tot die gevolgtrekking dat ŉ 
verandering in eiendomsreg nie moet plaasvind sonder die bedoeling om die 
verandering teweeg te bring nie. Sy noem met goedkeuring die benadering in 
Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd,527 aangesien die verklaarde 
bedoeling van die aanhegter of eienaar van die roerende saak volgens haar ten 
minste in ŉ mate oorweeg word, selfs al was daardie bedoeling in stryd met die 
bedoeling wat uit die objektiewe feite geblyk het. Sy voer aan dat daar in so ŉ geval 
moontlik nie veel waarde aan die verklaarde bedoeling geheg sal word nie, maar dat 
dit ook sal afhang van die geloofwaardigheid van die aanhegter of eienaar. Om die 
bedoeling van die eienaar te oorweeg, is volgens Lewis ŉ regverdiger toets as dié 
wat oorweging van die aanhegter of die eienaar se eie getuienis uitsluit wanneer die 
fisiese aangeleenthede duidelik tot die gevolgtrekking lei dat aanhegting plaasgevind 
het. Sy wys daarop dat daar wel uitsonderings bestaan op die beginsel dat ’n eienaar 
se bedoeling relevant is, soos in die geval van verkrygende verjaring, maar volgens 
haar is dit beter indien daar minder uitsonderings op hierdie beginsel toegelaat 
word.528 Lewis heg dus waarde aan die maatstaf van die bedoeling van die aanhegter 
sowel as dié van die eienaar van die roerende saak. 
 
                                                 
523
 Goldberg se woorde: “finally crystallized” (367). 
524
 1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 39 hier bo. 
525
 1916 AD 561 564-565; sien par 2.2.2 by vn 72. 
526
 Secretary for Inland Revenue v Charkay Properties (Pty) Ltd 1976 (4) SA 872 (A); Western 
Bank Bpk v Trust Bank van Afrika Bpk en Andere NNO 1977 (2) SA 1008 (O); Simmer and 
Jack Mines Ltd v G F Industrial Property Co (Pty) Ltd 1978 (2) SA 654 (W) en Theatre 
Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd 1978 (3) SA 682 (A). 
527





2.3.2 VAN DER MERWE529 
 
Van der Merwe bespreek bebouing (inaedificatio) onder oorspronklike 
eiendomsverkryging en verduidelik dat alles wat op grond gebou of opgerig word, 
deel van die grond word ingevolge die stelreëls superficies solo cedit en omne quod 
inaedificatur solo cedit. Hy noem verder dat die roerende saak, die bysaak, met 
grond, die hoofsaak, verbind. Indien die aanhegting sodanig is dat die grond en die 
aangehegte saak ŉ geheel vorm, verloor die aangehegte saak sy selfstandige 
karakter en word dit die eiendom van die eienaar van die grond. Van der Merwe530 
wys daarop dat dit veral belangrik is om te bepaal of ŉ aanhegting deel van die grond 
geword het, indien die aanhegting deur iemand anders as die eienaar van die grond 
aangebring is. Indien ŉ saak as deel van die grond beskou word, word die eienaar 
van die grond deur middel van accessio ook die eienaar van die aangehegte saak. 
Indien die saak nie as deel van die grond beskou word nie, behoort die saak steeds 
aan die oorspronklike eienaar. 
 
Volgens Van der Merwe531 is die drie maatstawwe wat ingevolge die Suid-Afrikaanse 
regspraak toegepas word om te bepaal of ŉ roerende saak deel van die grond 
geword het, die aard en doel van die roerende saak, die wyse en graad van 
aanhegting van die roerende saak aan die grond, en die bedoeling van die eienaar 
van die roerende saak met betrekking tot die aanhegting van sy saak aan die 
grond.532 Volgens hom het hierdie maatstawwe uit die Romeinse, die Romeins-
Hollandse en waarskynlik ook die Engelse reg ontwikkel. Van der Merwe noem dat 
die bedoelingsoorweging waarskynlik uit die Engelse reg afkomstig is. Hy533 vind 
steun vir hierdie stelling deur te noem dat die feit dat die “bedoeling waarmee die 
aanhegting gemaak is” in die Suid-Afrikaanse reg ’n groot rol speel, waarskynlik aan 
die invloed van die Engelse reg toe te skryf is. Hy wys ook daarop dat die stelling in 
                                                 
529
 Sakereg 247. 
530
 Sakereg 247. 
531
 Sakereg 247–248. 
532
 Van der Merwe (Sakereg 247–248 vn 259) noem dat hierdie maatstawwe in Olivier v Haarhof 
& Co geformuleer is en in latere hofbeslissings bevestig is. Van Zyl R gebruik dit in Sumatie 
(Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T) 184) ook as uitgangspunt in sy bewoording van die 
beginsels. 
533
 Sakereg 247 vn 258. 
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ander Suid-Afrikaanse hofbeslissings gemaak word dat die ander maatstawwe ook 
met die maatstawwe van die Engele reg ooreenstem.534 
 
In sy bespreking van die maatstawwe wys Van der Merwe535 daarop dat 
boumateriaal soos bakstene en sement op grond van die aard daarvan geskik is om 
ŉ permanente verbinding met die grond of met ŉ gebou te vorm. Hierteenoor is ŉ 
kruiwa, ŉ sak meel of ŉ markiestent volgens Van der Merwe nie geskik om grond of 
ander onroerende sake536 permanent te dien nie. Verder noem hy dat die roerende 
saak bestem moet wees om tot ewigdurende537 voordeel van die grond of ander 
onroerende saak te wees. 
 
Die tweede maatstaf word deur Van der Merwe538 bespreek aan die hand van die 
Romeins-Hollandse bronne wat ŉ “aard- en nagelvast” verbinding vereis voordat ŉ 
roerende saak as deel van die grond beskou word. Letterlik beteken hierdie term dat 
die saak “aan die aarde vas en met spykers vasgeheg” moet wees. Volgens hom 
vereis die Suid-Afrikaanse reg ŉ afdoende verbinding. Dit maak blykbaar nie saak of 
die verbinding deur fisiese aanhegting of deur die gewig539 van die roerende saak 
bewerkstellig is nie. Volgens hom540 word daar in werklikheid twee toetse gebruik om 
te bepaal of die graad en wyse van aanhegting voldoende is om ŉ doeltreffende 
                                                 
534
 Hy verwys in hierdie verband net na Olivier v Haarhof & Co (1906 TS 497 500; sien par 2.1 by 
vn 11 hier bo).  
535
 Sakereg 248. 
536
 Dis nie duidelik wat Van der Merwe hiermee bedoel nie, veral aangesien hy na die volgende 
gedeelte van Innes HR se beslissing in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom 
Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 454 466) verwys: “The thing must be in its nature 
capable of acceding to the realty” (my beklemtoning). Van der Merwe (Sakereg 40) beskryf 
onroerende sake as sake wat nie sonder verandering van vorm of beskadiging van die saak 
van een plek na ’n ander beweeg kan word nie. Hy voeg by dat ’n saak wat vandag onroerend 
is, môre roerend kan word, soos wanneer ’n huis afgebreek en die stene roerende sake word. 
Van der Merwe se beskrywing van onroerende sake het dus nie spesifiek op grond betrekking 
nie. Van der Merwe se verduideliking is onlogies: die huis is nie ’n onroerende saak terwyl dit 
aan die grond geheg is nie, maar deel van die grond wat die onroerende saak is. 
537
 Dit is opvallend dat Van der Merwe hier die woord ewigdurend gebruik. Innes HR beslis in 
Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 561 566; sien par 2.2.2 by vn 
74) dat die bedoeling om permanent aan te heg nie beteken dat dit tot in alle ewigheid 
aangeheg word nie. 
538
 Sakereg 249. 
539
 Van der Merwe verwys hier na Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City 
Council (1961 (2) SA 669 (A); sien par 2.2.7 by vn 175 hier bo). 
540
 Sakereg 250. 
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verbinding met die grond daar te stel. Volgens die eerste toets word die manier 
waarop die saak losgemaak kan word, oorweeg. Indien verwydering sonder 
wesenlike beskadiging van die aangehegte of die onroerende saak kan plaasvind, is 
die aanhegting nie deel van die onroerende saak nie. Om hierdie feitlike vraag te 
beantwoord, word slegs gebruiklike metodes en tegnieke oorweeg, nie 
ingenieurswonders nie. Hy stel ook die punt dat daar voortdurend nuwe tegnologiese 
ontwikkeling is wat tot gevolg het dat al hoe meer aanhegtings sonder beskadiging 
verwyder kan word. Die tweede toets wat volgens Van der Merwe gebruik word om te 
bepaal of ŉ saak ooreenkomstig die aard en doel daarvan permanent aangeheg het, 
is die gesteldheid of toestand van die aangehegte saak ná die aanhegting. Indien die 
aangehegte saak as ŉ onselfstandige deel in die hoofsaak opgeneem word, word 
daar aan die aanhegtingsmaatstaf voldoen. Van der Merwe541 wys daarop dat hierdie 
twee toetse in sommige beslissings gekombineer word. Indien ŉ spesifieke 
aangehegte saak dus ŉ eie identiteit behou en sonder baie moeite van die 
onroerende saak losgemaak kan word, word dit nie as ŉ onselfstandige deel van die 
hoofsaak beskou nie. 
 
In sy bespreking542 van die bedoeling waarmee die aanhegting plaasgevind het, 
verwys hy na die Engelse hofbeslissings in Holland v Hodgson543 en Hellawell v 
Eastwood.544 Hy wys daarop dat die bedoeling van die aanhegter aanvanklik in die 
Suid-Afrikaanse reg oorweeg is,545 maar dat die bedoeling van die eienaar eers later 
oorweeg is, toe ingesien is dat die aanhegter en die eienaar van die roerende saak 
verskillende persone kan wees.546 Van der Merwe verklaar (sonder opgaaf van 
gesag) dat daar in gevalle waarin die eienaar van die onroerende saak sy eie 
roerende saak daaraan heg, nie sonder meer aanvaar sal word dat hy die bedoeling 
gehad het om die saak slegs tydelik aan te heg nie. Volgens hom word daar 
                                                 
541
 Sakereg 251. 
542
 Sakereg 251–253. 
543
 1872 LR 7 CP 328; sien hfst 3 par 3.2.2.2 hier onder. 
544
 (1851) 6 Ex 295; 155 ER 554; sien hfst 3 par 3.2.2.1 hier onder. 
545
 Van der Merwe Sakereg 251; onder meer met verwysing na Olivier v Haarhof & Co (1906 TS 
497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo) en Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of 
Newcastle (1916 AD 561 564; sien par 2.2.2 by vn 72). 
546
 Van der Merwe Sakereg 251-252; onder meer met verwysing na MacDonald Ltd v Radin NO 
& The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 39) 
en CIR v Le Sueur (1960 (2) SA 708 (A) 712 717; sien par 2.2.6 by vn 150). 
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gewoonlik aanvaar dat die bedoeling van die eienaar van die roerende saak was om 
die roerende saak permanent aan te heg indien die roerende saak ingevolge die 
verkeersopvatting bestem is om deel van die onroerende saak te wees. Hy wys 
daarop dat indien die eienaar van die onroerende saak nie ook die eienaar van die 
roerende saak is nie, die vermoede wat ingevolge die verkeersopvattings in verband 
met die bedoeling van die eienaar van die onroerende saak547 afgelei kan word, 
maklik weerlê kan word deur die ware bedoeling van die eienaar van die roerende 
saak.548 As voorbeeld verwys hy eerstens na Bester v Marshall,549 waarin beslis is 
dat ten spyte daarvan dat ŉ bad bestem is om tot permanente voordeel van die huis 
te wees, dit nie voldoende is om die bedoeling van die eienaar van die bad te weerlê 
nie. Die hof beslis in Bester v Marshall dat ’n losstaande bad roerend gebly het. Van 
der Merwe noem verder dat daar in die Suid-Afrikaanse regspraak aangeneem word 
dat dit nooit die bedoeling van ŉ eienaar van ŉ roerende saak wat eiendomsreg op 
die roerende saak voorbehou, is dat sy roerende saak ŉ permanente geheel met die 
onroerende saak moet vorm nie.550 
 
Vervolgens bespreek Van der Merwe die gewig wat aan elkeen van die maatstawwe 
geheg behoort te word, deur die tradisionele benadering en die nuwe benadering te 
vermeld.551 Hy verduidelik met verwysing na R v Mabula552 dat die tradisionele 
benadering behels dat die bedoeling van die eienaar van die roerende saak nie 
oorweeg word indien die eerste twee maatstawe ondubbelsinnig op aanhegting dui 
nie. Die doel en funksie van klippe wat opmekaar gestapel is om ŉ kraalmuur te 
vorm, is om die onroerende saak permanent te dien en is dus deurslaggewend. Die 
                                                 
547
 Dit is duidelik dat Van der Merwe hier die bedoeling van die eienaar van die onroerende saak 
in gedagte het, hoewel hy in die gedeelte slegs die woord eienaar gebruik. Die woorde van die 
onroerende saak is deur my ingevoeg. 
548
 Sakereg 252. 
549
 1947 (3) SA 206 SR (Rhodesiese hofbeslissing) 209. 
550
 Sakereg 252–253; met verwysing na MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom 
Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 454 469; sien par 2.2.1 by vn 45 hier bo) en CIR v Le 
Sueur (1960 (2) SA 708 (A) 717; sien par 2.2.6 by vn 150 hier bo) sowel as ŉ aantal 
beslissings van Provinsiale Afdelings. 
551
 Sakereg 254-255. In Van der Merwe se bespreking van die tradisionele en die nuwe 
benadering noem hy Lewis se uiteensetting daarvan. Soos vroeër gemeld (sien par 2.3.1 by 
vn 520 hier bo), wys Lewis daarop dat Joubert van mening is dat die nuwe benadering in 
Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council (1961 (2) SA 669 (A)) 
ontstaan het.  
552
 1927 AD 159 161; sien par 2.2.4 by vn 122 hier bo. 
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graad en wyse van die aanhegting is volgens Van der Merwe553 deurslaggewend 
wanneer ŉ bad en teëls in ŉ badkamer ingebou word. Hy wys daarop dat die 
bedoeling waarmee die aanhegting gemaak is, deurslaggewend is wanneer dit nie 
duidelik is of die aard van die roerende saak is om die onroerende saak te dien of om 
ŉ selfstandige funksie te vervul nie. Die bedoeling is ook deurslaggewend wanneer 
die graad en wyse van aanhegting van so ŉ aard is dat die roerende saak sonder 
beskadiging van die roerende saak self of van die grond verwyder kan word.554 
 
Volgens Van der Merwe555 behels die nuwe benadering dat die bedoeling van die 
eienaar van die roerende saak die enigste maatstaf is en dat die ander maatstawwe 
slegs eksterne faktore of indicia is waaruit hierdie bedoeling afgelei moet word.556 
Hiervolgens word die bedoeling van die eienaar wat uit die fisiese faktore afgelei kan 
word, teen die uitdruklike of subjektiewe bedoeling van die eienaar opgeweeg. 
Sodoende word vasgestel wat die werklike bedoeling van die eienaar van die 
roerende saak op die oomblik van aanhegting was.557 Hy verduidelik dat die 
verklaarde bedoeling van die eienaar van die roerende sake nie met die objektiewe 
                                                 
553
 Sakereg 254. 
554
 Voorbeelde hiervan is volgens Van der Merwe MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 35) en Van 
Wezel v Van Wezel’s Trustee (1924 AD 409 414; sien par 2.2.3 by vn 95). Van der Merwe 
verwys hier ook na ’n aantal beslissing van verskillende Provinsiale Afdelings van die 
Hooggeregshof. 
555
 Sakereg 254–255; sien ook Van der Merwe in Van der Merwe en De Waal Things 128 par 
144. 
556
 Ter stawing verwys Van der Merwe na Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v 
Durban City Council (1961 (2) SA 669 (A) 677-678; sien par 2.2.7 by vn 173 hier bo) en 
Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd (1978 3 SA 682 (A) 688; sien par 2.2.8 
by vn 201 hier bo), sowel as na ’n aantal beslissings van Provinsiale Afdeling van die 
Hooggeregshof. Van der Merwe se uiteensetting van die nuwe benadering as sou daar slegs 
na die bedoeling van die eienaar van die roerende sake gekyk word, is interessant. In 
Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd (678B–C; sien par 2.2.7 by vn 173 hier bo) 
word die bedoeling van die aanhegter as die deurslaggewende maatstaf beskou en in Theatre 
Investments (Pty) Ltd (688E–F; sien par 2.2.8 by vn 191) word beslis dat die bedoeling van 
die aanhegter die algemeen aanvaarde toets is om te bepaal of permanente aanhegting 
plaasgevind het. Dit is moontlik dat Van der Merwe hier die bedoeling van die eienaar vermeld 
omdat die aanhegter en die eienaar van die roerende sake in hierdie twee beslissings 
dieselfde persoon was. Dit sou egter duideliker gewees het as Van der Merwe dit uitgewys 
het. 
557




bedoeling wat uit die eksterne omstandighede blyk, mag bots nie558 en illustreer 
hierdie stelling aan die hand van Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of 
Newcastle.559 Hy noem dat die spoorlyn in Newcastle Collieries Co Ltd ’n permanente 
aanhegting geword het, ten spyte daarvan dat die huurooreenkoms bepaal het dat 
die spoorlyn verwyder kon word by verstryking van die huurtermyn. Daarenteen wys 
hy op Melcorp SA (Pty) Ltd v Joint Municipal Pension Fund (Tvl),560 waarin beslis is 
dat twee hysbakke wat in ’n gebou geïnstalleer is, roerend gebly het in die lig van ’n 
bepaling in die ooreenkoms ingevolge waarvan die hysbakke nie deel van die gebou 
sou word indien die volle koopsom nie betaal is nie.  
 
Van der Merwe561 verwys na drie verskille tussen die ou en die nuwe benadering. 
Eerstens word die eerste twee maatstawwe van die ou benadering volgens die nuwe 
benadering slegs indicia waaruit die bedoeling van die eienaar van die roerende saak 
afgelei kan word. Tweedens word die subjektiewe bedoeling van die aanhegter altyd 
in ag geneem volgens die nuwe benadering, terwyl dit in die tradisionele benadering 
slegs in aanmerking geneem word indien die eerste twee maatstawwe nie 
deurslaggewend is nie. Derdens voer Van der Merwe met verwysing na Lewis562 aan 
dat die eerste twee maatstawwe van die tradisionele benadering nie die enigste 
eksterne faktore of indicia is waaruit die bedoeling van die eienaar van die roerende 
saak afgelei word nie. Ander eksterne faktore – soos die vraag of die eienaar ook die 
aanhegter was, of die verhouding tussen die eienaar van die roerende saak en die 
grondeienaar – word volgens hom in die tradisionele benadering ook in ag geneem. 
Van der Merwe wys nie regtig hier ’n verskil uit nie, aangesien daar na my mening nie 
gesag daarvoor bestaan dat ander faktore of omstandighede nie ook in die nuwe 
benadering oorweeg kan word nie. Lewis563 voer aan dat die nuwe benadering, soos 
wat dit in Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd564 geformuleer is, tot 
gevolg het dat die bedoeling van die aanhegter afgelei kan word uit verskillende 
faktore en dat die howe nie meer (soos met die tradisionele benadering) eers die 
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 Sakereg 255 vn 299; Van der Merwe “Die impak van die bedoeling van die eienaar” 2000 
 TSAR 155 167. 
559
 1916 AD 561; sien par 2.2.2 hier bo. 
560
 1980 (2) SA 214 (W). 
561
 Sakereg 255; sien ook Van der Merwe en De Waal Things 28 par 144 (a)–(c). 
562




 1978 (3) SA 682 (A) 688E–H; sien par 2.2.8 by vn 527 hier bo. 
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objektiewe maatstawwe hoef te oorweeg nie. Van der Merwe se verwysing na Lewis 
is nie gesag daarvoor dat daar ’n verskil tussen die tradisionele en nuwe benadering 
bestaan ten aansien van die oorweging van ander eksterne faktore nie. Wat wel 
opvallend is, is dat Van Winsen WnAR in Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) 
Ltd v Durban City Council en in Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd 
nie in die besonder daarop wys dat die omstandighede of feite van elke geval in ag 
geneem moet word nie. Innes HR doen dit wel in Olivier v Haarhof & Co,565 in 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd566 en in  
Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle.567 In hofbeslissings wat op 
Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd en Theatre Investments (Pty) Ltd 
gevolg het, soos Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk,568 
sowel as in die twee beslissings in die Transvaalse Provinsiale Afdeling van die 
Hooggeregshof en die Transvaalse Hoë Hof wat ek hier bo bespreek, naamlik 
Sumatie (Edms) Bpk v Venter569 en Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 
Silvertondale (Pty) Ltd,570 word daar wel na die oorweging van al die omstandighede 
of feite van die geval verwys. Die feit dat Van Winsen WnAR in Standard-Vacuum 
Refining Co of SA (Pty) Ltd en Theatre Investments (Pty) nie van die oorweging van 
die omstandighede of feite van elke geval melding maak nie, kon moontlik by Van der 
Merwe die indruk gewek het dat ander omstandighede nie in die nuwe benadering in 
ag geneem word om die subjektiewe bedoeling van die eienaar571 te bepaal nie. In 
Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd572 oorweeg Van Winsen WnAR 
egter byvoorbeeld die bepalings van die huurkontrak. 
 
Van der Merwe573 bespreek sekere leemtes wat na sy mening in die Suid-Afrikaanse  
                                                 
565
 1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
566
 1915 AD 454 466; sien par 2.2.1 by vn 30 hier bo. 
567
 1916 AD 561 564; sien par 2.2.2 by vn 71 hier bo. 
568
 1996 (3) SA 273 (HHA) 281A; sien par 2.2.10 by vn 321 hier bo. 
569
 1990 (1) SA 173 (T) 188E; sien par 2.2.9 by vn 284 hier bo. 
570
 1999 (2) SA 986 (T) 1000B; sien par 2.2.11 by vn 372 hier bo. 
571
 Van der Merwe verwys, soos hier bo genoem (sien vn 556), na die bedoeling van die 
“eienaar”. 
572
 1978 (3) SA 682 (A) 690A–C. Van Zyl R noem in Sumatie (Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 
173 (T) 188(E) dat hy die “veelheid” van omstandighede wat in Theatre Investments (Pty) Ltd 
oorweeg is, verwelkom. 
573
 Sakereg 256–258; sien ook Van der Merwe en De Waal Things 130 par 145. 
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regspraak in verband met inaedificatio bestaan. Eerstens is hy574 van mening dat die 
klem wat op die subjektiewe bedoeling van die eienaar van die aangehegte roerende 
saak gelê word, uit die Engelse reg575 afkomstig is en dat daar geen steun daarvoor 
in die Romeins-Hollandse bronne te vinde is nie.576 Hy voer aan dat daar in die 
Romeins-Hollandse bronne gevra word of die doel van die aanhegting sodanig is dat 
dit bestem is om ŉ permanente deel van die grond uit te maak. Tweedens meen Van 
der Merwe577 dat die subjektiewe bedoeling van die eienaar nie gewoonlik by 
oorspronklike wyses van eiendomsverkryging ŉ rol speel nie, aangesien 
eiendomsreg hier deur regswerking verkry word. Derdens is die oorweging van die 
bedoeling van die eienaar volgens Van der Merwe578 ook in stryd met die 
publisiteitsbeginsel, omdat dit nie in die belang van voornemende kopers of 
verbandnemers is om te bevind dat ŉ roerende saak, wat volgens die 
gemeenskapsopvatting stewig aan ŉ onroerende saak vas is, roerend bly bloot 
omdat die eienaar daarvan eiendomsreg daarop voorbehou het of nooit bedoel het 
dat dit deel van die onroerende saak moes word nie. 
 
Volgens Van der Merwe579 is dit ook ’n leemte in die regspraak dat die verhouding 
tussen inaedificatio as ŉ wyse van eiendomsverkryging en die klassifikasie van sake 
as hoofsake, bysake en hulpsake nog nie behoorlik ondersoek is nie. Hy wys daarop 
dat daar in die algemeen drie soorte aanhegtings onderskei kan word, naamlik 
fisiese, funksionele en ekonomiese aanhegtings. In die geval van fisiese en 
funksionele aanhegtings word, volgens die outeur, “geredelik” bevind dat permanente 
aanhegting plaasgevind het,580 maar hy wys daarop dat dit nie noodwendig beteken 
dat permanente aanhegting ook in die geval van ekonomiese aanhegtings plaasvind 
nie. Ekonomiese aanhegtings kan as hulpsake beskou word, soos byvoorbeeld vir 
doeleindes van ŉ koopkontrak. Van der Merwe581 noem die sleutels van ŉ huis en 
losstaande masjiene in ŉ fabriek. Hy wys daarop dat hierdie soort sake selfstandige 
                                                 
574
 Sakereg 256. 
575
 Sien hfst 3 parr 3.3.3.1 en 3.5 hier onder, waar die toepaslikheid van die oorweging van die 
subjektiewe bedoeling in die Engelse reg saamgevat word. 
576
 Sien ook Van der Merwe 2000 TSAR 155 165. 
577






 Van der Merwe wei nie uit oor hierdie stelling nie. 
581
 Sakereg 258. 
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entiteite is wat nie as gevolg van inaedificatio deel van die onroerende saak is nie. 
Hierdie sake kan wel as hulpsake geklassifiseer word in die lig van die 
verkeersopvattings, billikheidsoorwegings en die bedoeling van die partye. Die 
skrywer582 beskryf ŉ hulpsaak as ŉ saak wat in ŉ ekonomiese sin blywend met die 
hoofsaak verbonde is omdat dit bestem is om die hoofsaak blywend te dien en die 
genot en waarde daarvan te verhoog. Hy verwys na Senekal v Roodt,583 wat oor 
onder meer die vraag handel of sekere kroegstoele deel van die koopsaak uitgemaak 
het. Ackermann R bevind dat dit onnodig is om die reëls van aanhegting hier te 
oorweeg. Hy is van mening dat ŉ roerende saak nie deur aanhegting onroerend kan 
word sonder dat die roerende saak effektief aan die onroerende saak geheg is nie. 
Hierdie effektiewe aanhegting kan deur die gewig van die roerende saak of deur die 
fisiese verbinding met die onroerende saak teweeggebring word. Volgens die regter 
is dit verkeerd om ŉ hulpsaak as ŉ onroerende saak te beskou, aangesien dit ŉ 
hulpsaak van ŉ onroerende saak is. Om hulpsake in te sluit by die koopkontrak van ŉ 
onroerende saak het nie tot gevolg dat die hulpsake as deel van die onroerende saak 
beskou moet word nie.584  
 
Van der Merwe se uiteensetting van die maatstawwe en die verskillende benaderings 
is waardevol. Soos vroeër genoem, aanvaar Van der Merwe dat die bedoeling van 
die eienaar van die roerende sake die belangrikste oorweging volgens die nuwe 
benadering is. Van Winsen WnAR verwys na die bedoeling van die aanhegter in 
Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council585 en Theatre 
Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd.586 Van der Merwe noem onder meer 
laasgenoemde twee hofbeslissings as voorbeelde van die nuwe benadering. Sy 
bespreking van die verskillende soorte aanhegtings is interessant, maar sal na my 
mening nie noodwendig altyd makliker tot ’n afdoende resultaat lei nie. Sy voorbeeld 
van masjiene in ŉ fabriek wat as hulpsake geklassifiseer word, is veral vreemd in die 
lig van sy beskrywing van wat ’n hulpsaak is. Om aan te voer dat ’n besondere 
                                                 
582
 Sakereg 52. 
583
 1983 (2) SA 602 (T) 608.  
584
 Van der Merwe (Sakereg 52) omskryf ’n hulpsaak as ’n saak wat geen fisieke band met die 
hoofsaak het nie, maar op grond van die ekonomiese doel van die hulpsaak met die hoofsaak 
verbind is.  
585
 678B–C; sien par 2.2.7 by vn 173 hier bo. 
586
 688E–F; sien par 2.2.8 by vn 191 hier bo. 
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masjien wat in ’n fabriek ’n hulpsaak is, ’n roerende saak is en dan te verduidelik dat 
’n hulpsaak in ’n ekonomiese sin blywend met die hoofsaak verbonde is omdat dit 
bestem is om die hoofsaak te dien en die genot daarvan te verhoog, het nie sin nie. 
Die probleem is dat Van der Merwe die sleutels van ’n huis en losstaande masjiene 
wat in ’n fabriek staan, in dieselfde asem noem as voorbeelde van sogenaamde 
ekonomiese aanhegtings. Sodanige masjiene kan na my mening bloot as roerende 
sake geklassifiseer word, as dit masjiene is wat op geen manier aan die grond geheg 
is nie en maklik verskuif of vervang kan word. Aan die ander kant kan sommige 
masjiene as permanente aanhegtings beskou word indien hulle op grond van hulle 
gewig nie so maklik verskuif kan word nie en uit die aard daarvan permanent aan die 
grond heg. Presies wat Van der Merwe hier in gedagte het, is onduidelik. Dit hang 
ook af van die omskrywing van die saak in die koopkontrak. As ek die 
droogskoonmakery op Erf 105, Pretoria, koop, sluit dit vanselfsprekend die masjinerie 
in, selfs al kan hulle maklik verwyder word.  
 
2.3.3 DELPORT EN OLIVIER 
 
Delport en Olivier se vonnisbundel bevat uittreksels uit ’n aantal hofbeslissings wat 
oor inaedificatio handel.587 Hulle bespreek hierdie beslissings kortliks in twee 
afdelings, naamlik in die “indeling van sake” en in “oorspronklike wyses van 
eiendomsverkryging”. Ná elkeen van hierdie uittreksels volg ’n kort aantekening met 
die outeurs se kommentaar op die hofbeslissing. In die aantekening wat op die 
uittreksel uit MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries 
Co Ltd588 volg, verwys Delport en Olivier589 na Champions Ltd v Van Staden Bros.590 
Die outeurs wys daarop dat daar in hierdie uitspraak beslis word dat die feit dat ’n 
saak op huurkoop aan die aanhegter daarvan verkoop word, genoegsame bewys is 
dat die eienaar van die roerende saak die bedoeling gehad het dat die roerende saak 
net permanent sal aanheg indien die volle koopprys betaal word. Hierna noem hulle 
dat daar in MacDonald Ltd spesifiek melding gemaak word van die bedoeling van die 
                                                 
587
 Sakereg vonnisbundel 20–42 en 210–213. 
588
 1915 AD 454; sien par 2.2.1 hier bo. 
589
 Sakereg vonnisbundel 24. 
590
 1929 CPD 330 333. 
  
114 
eienaar591 van die saak wat aangeheg is. Hulle wys daarop dat latere Appèlafdeling-
uitsprake, soos Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle,592 R v 
Mabula,593 Pettersen v Sorvaag,594 Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v 
Durban City Council595 en Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd,596 na 
die bedoeling van die aanhegter verwys, maar meld dat die aanhegters in hierdie 
beslissings ook die eienaars van die aangehegte sake was. Hieruit lei Delport en 
Olivier af dat die Appèlafdeling in werklikheid nie van die ratio in MacDonald Ltd 
afgewyk het nie.  
 
Hulle kommentaar597 op die uittreksel uit Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of 
Newcastle598 is dat dit duidelik is dat die blote feit dat ’n persoon die reg het om 
verbeterings te verwyder, nie ’n aanduiding is dat die aanhegtings roerend van aard 
is nie.  
 
Delport en Olivier599 haal ook gedeeltes uit Caltex (Africa) Ltd v Director of 
Valuations600 en Western Bank Bpk v Trust Bank van Afrika Bpk601 aan en lewer 
kommentaar op die vraag of die aanhegtings in hierdie beslissings ’n integrale deel 
van die hoofsaak uitgemaak het. Hulle meen602 dat ’n ondersoek na die vraag of ’n 
saak fisies ’n integrale deel van die hoofsaak is, dieselfde is as die oorweging van die 
wyse van aanhegting. Verder is die vraag of ’n saak ’n funksionele onderdeel van die 
onroerende hoofsaak uitmaak, volgens hulle niks anders as die oorweging van die 
doel van die aanhegting nie.603  
 
                                                 
591
 1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 39 hier bo. 
592
 1916 AD 561; sien par 2.2.2 hier bo. 
593
 1927 AD 159; sien par 2.2.4 hier bo. 
594
 1955 (3) SA 624 (A); sien par 2.2.5 hier bo 
595
 1961 (2) SA 669 (A); sien par 2.2.7 hier bo. 
596
 1978 (3) SA 682 (A); sien par 2.2.8 hier bo. 
597
 Sakereg vonnisbundel 26; hulle verwys ook na Van Wezel v Van Wezel’s Trustee (1924 AD 
561; sien par 2.2.3 hier bo) en Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd (1978 (3) 
SA 682 (A); sien par 2.2.8 hier bo). 
598
 1916 AD 561; sien par 2.2.2 hier bo. 
599
 Sakereg vonnisbundel 29–30; 33–37. 
600
 1961 (1) SA 525 (K). 
601
 1977 (2) SA 1008 (O). 
602
 Sakereg vonnisbundel 30. 
603
 Sien ook Sakereg vonnisbundel 38 par (b).  
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2.3.4 SONNEKUS EN NEELS 
 
Sonnekus en Neels604 verwys na Van der Merwe605 se omskrywing van natrekking, 
waarvolgens ’n saak of ’n saakdeel met ’n ander saak op sodanige wyse verbind 
word dat die een saak of saakdeel fisiek of funksioneel sy selfstandigheid verloor, in 
die ander saak opgaan en ’n wesenlike bestanddeel van ’n nuwe selfstandige 
eenheid word. Hulle606 noem dat die maatstawwe wat in die Suid-Afrikaanse reg in 
gevalle van industriële natrekking aangewend word, die aard en doel van die eens 
roerende saak, die graad en wyse van aanhegting, en die bedoeling van die eienaar 
van die eens roerende saak is. Hulle voeg by dat daar in sommige hofbeslissings 
variasies van hierdie maatstawwe toegepas word. Hierdie outeurs vermeld ook die 
integraledeel-toets, die beskadigingsmaatstaf, die permanensietoets en die 
oorweging van verkeersmaatstawwe. 
 
Die bedoeling van die eienaar moet volgens Sonnekus en Neels607 slegs oorweeg 
word in twyfelagtige gevalle waarin die objektiewe maatstawwe nie tot ’n duidelike 
resultaat lei nie. Volgens hulle is die bedoeling van derdes, soos byvoorbeeld die 
persoon wat toevallig die aanhegting teweeggebring het, irrelevant. Hulle 
verduidelik608 dat daar vir doeleindes van die Suid-Afrikaanse reg aanvaar kan word 
dat indien die aanhegter nie ook die eienaar van die aangehegte roerende saak is 
nie, daar geen gevolg aan sodanige persoon se bedoeling geheg moet word nie. 
Sodanige persoon dra volgens Sonnekus en Neels nie die vermoënsregtelike 
gevolge van sy bedoeling nie. Hierdie outeurs staaf nie hierdie standpunt met gesag 
nie. Volgens hulle is die posisie in die Engelse reg anders. Hulle staaf hierdie stelling 
deur na ’n bydrae (in twee dele) van Haley,609 ’n Engelse regskrywer, te verwys. 
Sonnekus en Neels bespreek nie hierdie bydrae nie en verwys ook nie na die 
                                                 
604
 Sakereg vonnisbundel 42. 
605
 Sakereg 229–230; let daarop dat ek hier bo (sien par 2.3.2) na Van der Merwe se spesifieke 
omskrywing van inaedificatio verwys, terwyl Sonnekus en Neels na Van der Merwe se 
algemene omskrywing van natrekking verwys. 
606
 Sakereg vonnisbundel 42–43. Hulle verwys onder andere na Van der Merwe (Sakereg 247–
258), maar nie na hofbeslissings nie.  
607
 Sakereg vonnisbundel 45. 
608
 Sakereg vonnisbundel 45–46. 
609
 “The law and fixtures: when is a chattel not a chattel? - I” 1985 NLJ 539-540 “The law and 
fixtures: when is a chattel not a chattel? - II” 1985 NLJ 588-590. In hfst 3 word na meer 
onlangse bydraes van Haley verwys. 
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besondere gedeelte daarvan wat hulle oënskynlike standpunt dat daar in die Engelse 
reg wel gevolge aan die bedoeling van die aanhegter geheg word, staaf nie. Dit is 
moontlik dat hulle die gedeelte in Haley610 se artikel bedoel waar hy verduidelik dat 
“eiendomsreg” op chattels duidelik by wyse van aanhegting aan grond “verloor” kan 
word indien iemand anders as die eienaar van die chattels die aanhegting 
bewerkstellig. Haley illustreer hierdie stelling aan die hand van die voorbeeld dat X Y 
se bakstene steel en ’n huis daarmee op Z se grond bou. Hy wys dan daarop dat die 
eiendomsreg op die bakstene “... is extinguished entirely when it is turned into land”. 
Haley611 verduidelik in hierdie artikel dat die graad van aanhegting van chattels aan 
grond, sowel as die doel met die aanhegting, die maatstawwe is wat oorweeg word 
om die bedoeling met die aanhegting te bepaal. Die subjektiewe bedoeling van ’n 
besondere persoon, hetsy die eienaar van die chattels of die aanhegter, is irrelevant 
in die Engelse reg.612  
 
Sonnekus en Neels613 meen nietemin dat die bedoelingsmaatstaf verkeerdelik in 
sommige Suid-Afrikaanse hofbeslissings614 oorbeklemtoon is. Hulle voer aan dat die 
bedoelingsoorweging hoogstens ter sprake behoort te kom om te bepaal of ’n saak ’n 
hulpsaak is.615 Volgens die skrywers behoort die klem “uitsluitlik” op die objektiewe 
maatstawwe te val wanneer bepaal moet word of ’n saak wat roerend was, op so ŉ 
manier met ’n ander saak saamgesmelt het dat dit ’n onderdeel of bestanddeel van 
die saamgestelde saak geword het.616  
 
Sonnekus en Neels617 opper die interessante argument dat natrekking nooit as ’n 
oorspronklike wyse van eiendomsverkryging omskryf kan word nie, aangesien ’n 
bysaak deur aanhegting ophou om as ’n selfstandige saak te bestaan. Die bysaak 




 588–589 met verwysing na Holland v Hodgson ((1872) LR 7 CP 328 334; sien hfst 3 par 
3.2.2.2 by vn 71 hier onder). 
612
 Sien die bespreking van die Engelse reg oor hierdie aangeleentheid in hfst 3 par 3.3.3.1 hier 
onder. 
613
 Sakereg vonnisbundel 44. 
614
 Hulle verwys na Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council (1961 
(2) SA 669 (A); sien par 2.2.7 hier bo) en Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers 
Ltd (1978 (3) SA 682 (A); sien par 2.2.8 hier bo). 
615
 Vir ’n volledige bespreking van hierdie argument, sien Sakereg vonnisbundel 49–58.  
616
 In hierdie opsig volg hulle dan wel die Engelse reg. Sien hfst 3 par 3.3.3.2 hier onder. 
617
 Sakereg vonnisbundel 44. 
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kan volgens Sonnekus en Neels618 nie meer die selfstandige objek van enige regte 
wees nie. Die saaklike regte op die bysaak verval.619 Hulle gee toe dat die eienaar 
van die hoofsaak ná aanhegting eiendomsreg op ’n groter saak verkry, maar dat ’n 
“verdere” eiendomsreg nie verkry word op die onselfstandige bysaak nie. Hulle 
verduidelik dat die eerste regsgevolg van natrekking is dat die roerende saak bloot ’n 
bestanddeel van die saamgestelde saak uitmaak. Die outeurs wys egter daarop dat 
hierdie situasie kan verander wanneer die samestelling verbreek word. Die tweede 
regsgevolg is dat die “bateposisie”, soos Sonnekus en Neels dit beskryf, van die 
voormalige eienaar negatief verander. Hulle verduidelik dat dit slegs gebeur indien 
die saamgestelde geheel aan ’n ander regsubjek behoort, aangesien die voormalige 
eienaar van die “eens roerende saak” sy eiendomsreg verloor.  
 
Vervolgens haal Sonnekus en Neels620 gedeeltes uit ’n aantal hofbeslissings aan en 
lewer kommentaar daarop. Hulle kommentaar op die beslissing van MacDonald Ltd v 
Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd621 is dat latere 
hofbeslissings weens “onelegante formulering” die bedoeling van die aanhegter 
vermeld. Hulle voer aan dat daar in daardie uitsprake nooit op die bedoeling van die 
werklike aanhegter wat nie ook die eienaar van die roerende saak was nie, gelet is 
nie. Hulle herhaal dat daar in die reg hoogstens kennis geneem kan word van die 
bedoeling van die persoon wat self die gevolge van sy bedoeling, naamlik die 
“vermindering van sy posisie”, moes dra.622  
 
Ten aansien van Van Winsen WnAR se beslissing in Theatre Investments (Pty) Ltd v 
Butcher Brothers Ltd623 voer Sonnekus en Neels624 aan dat die inagneming van die 




 Die feit dat Sonnekus en Neels hier aantoon dat saaklike regte op die bysaak verval, daarop 
dui dat die eienaar van daardie sake tog iets verloor. 
620
 Sakereg vonnisbundel 58–86. 
621
 1915 AD 454; sien par 2.2.1 hier bo. 
622
 Sakereg vonnisbundel 60. Sonnekus en Neels noem hier, sonder om na gesag te verwys, dat 
die bedoeling van die eienaar van die roerende sake wat aangeheg is, in die Engelse reg 
konsekwent in ag geneem is wanneer die subjektiewe bedoeling oorweeg is. Volgens 
Sonnekus en Neels dui die feit dat die bedoeling van die aanhegter in die Suid-Afrikaanse reg 
oorweeg word, op ŉ verskil vergeleke met die Engelse reg, aangesien die bedoeling van die 
eienaar van die roerende saak in die Engelse reg oorweeg word. Sien hfst 3 parr 3.3.3.1 en 
3.5, waarin die toepassing van die bedoelingsoorweging in die Engelse reg saamgevat word. 
623
 1978 (3) SA 173 (T); sien par 2.2.8 hier bo. 
624
 Sakereg vonnisbundel 70. 
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bedoeling van die aanhegter nie as ŉ presedent behoort te dien nie. Hulle is van 
mening dat Van Winsen WnAR deeglik kennis neem van die bedoeling van die 
“huurder as waarskynlike eienaar” van die roerende sake tydens die aanhegting 
daarvan. Hulle meen verder dat die aard en doel van die teaterstoele in Theatre 
Investments (Pty) Ltd reeds daarop dui dat die stoele hulle selfstandigheid ingeboet 
het. Wat die ander aanhegtings betref, soos die noodbeligtingstoestel en die 
ligdempertoestel, sou daar volgens Sonnekus en Neels binne die tradisionele 
maatstawwe ruimte gewees het om die subjektiewe bedoeling van die eienaar van 
die roerende saak te oorweeg. Volgens hulle kom die subjektiewe bedoeling juis ter 
sprake as dit blyk dat daar nie voldoende fisiese hegting was om natrekking daar te 
stel nie. In so geval kan die saak moontlik op grond van sy ekonomiese bestemming 
ten doel hê om as hulpsaak van die hoofsaak te dien. In sodanige gevalle kan die 
bedoeling van die eienaar volgens hulle ’n rol speel. 
 
Sonnekus en Neels625 voer aan dat die oorweging van die subjektiewe bedoeling 
oorbeklemtoon626 is en dat dit nie oorweeg moet word nie. Die basiese argument627 
teen die toepassing daarvan is dat inaedificatio, soos hier bo genoem is, ŉ 
oorspronklike wyse van eiendomsverkryging is, wat beteken dat die vorige eienaar se 
bedoeling nie ŉ rol behoort te speel nie. Dit is interessant dat hierdie outeurs meen 
dat die bedoeling van die eienaar van die roerende saak oorweeg behoort te word, 
maar ook betoog dat die bedoelingsmaatstaf geen rol behoort te speel nie. Moontlik 
kan mens hieruit aflei dat hulle die werking van die presedentestelsel628 respekteer, 
maar tog die mening huldig dat die oorweging van die subjektiewe 
bedoelingsmaatstaf nie oorweeg behoort te word nie. 
 
                                                 
625
 Sakereg vonnisbundel 46; 75.  
626
 Sien Badenhorst et al Silberberg 150, wat ook noem dat die oorweging van ŉ subjektiewe 
bedoeling oorbeklemtoon word. Hulle is veral daarteen gekant dat direkte getuienis oor die 
bedoeling toegelaat word.  
627
 Soos vroeër aangedui, beskou Sonnekus en Neels (Sakereg vonnisbundel 46) natrekking nie 
as ŉ wyse van eiendomsverkryging nie. Hulle beskryf natrekking aan die hand van die verlies 
van selfstandigheid van die voormalige roerende saak. Hulle vergelyk natrekking met 
abandonnering, waar die verlies van ŉ saak juis afhang van die subjektiewe bedoeling om van 
die saak afstand te doen. 
628
 Sien par 2.2.12.3.1 hier bo vir ’n kort bespreking van die presedentestelsel na aanleiding van 




Soos reeds gesê, noem Sonnekus en Neels ook die volgende ander maatstawwe wat 
’n rol kan speel: die integraledeel-toets; die beskadigingsmaatstaf; die 
permanensietoets en die oorweging van verkeersmaatstawwe. Die integraledeel-
toets behels volgens hulle629 dat daar gevra word of ŉ roerende saak wat verbind is 
met ŉ onroerende saak, ŉ funksionele deel van die saamgestelde saak uitmaak. 
Indien dit die geval is, word gevra of die saak ŉ onlosmaaklike integrale deel van die 
geheel vorm. Volgens die skrywers het die eerste deel van hierdie toets betrekking 
op die eerste maatstaf, naamlik die “aard en doel” van die aanhegting, terwyl die 
tweede deel die tweede maatstaf betref, naamlik die “graad en wyse” van die 
aanhegting.  
 
Sonnekus en Neels630 meen dat die integraledeel-toets in Caltex (Africa) Ltd v 
                                                 
629
 Sakereg vonnisbundel 43. Sonnekus (“Western Bank Bpk v Trust Bank v Afrika Bpk 1977 (2) 
SA 1008 (O) Aanhegting van roerende sake aan ŉ onroerende saak – maatstawwe 
aangewend” 1978 De Jure 174–179 verwys in ŉ bespreking van Western Bank Bpk na 
Salisbury Municipality v Nestle’s Products (Rhodesia) Ltd (1963 (1) SA 339 (SR) 341H–342A), 
waarin die integraledeel-toets ook ter sprake kom. Sonnekus wys daarop dat Lewis R in 
Salisbury Municipality beslis dat indien bevind word dat ŉ saak ŉ funksionele integrale deel 
van ŉ geheel uitmaak, ook gevra moet word of die saak volgens die aard en doel daarvan 
behoorlik benut kan word as deel van hierdie geheel en of dit moontlik is om die saak op ŉ 
ander plek nuttig aan te wend. Indien die antwoord op hierdie vrae is dat die saak slegs as 
deel van die geheel benut kan word, verloor die saak sy selfstandigheid. In Salisbury 
Municipality word geappelleer teen ŉ beslissing van die Salisbury-waardasiehof. Die aanleg 
en sommige van die installasies van die respondent word gewaardeer ingevolge munisipale 
wetgewing. Die waardasiehof beslis dat sommige van die items wat gewaardeer is, uitgesluit 
behoort te word, aangesien hierdie items nie as “verbeterings” vir doeleindes van die 
munisipale wetgewing beskou kan word nie. Die Salisbury-Munisipaliteit appelleer teen hierdie 
beslissing (339F–340A).
 
Lewis R (Salisbury Municipality 341F–G)
 
 verwys na Standard-
Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council (1961 (2) SA 669 (A); sien par 
2.2.7 hier bo) en MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 
(1915 AD 454; sien par 2.2.1 hier bo) en vermeld dat die vraag oor wat ŉ verbetering is, in 
hierdie beslissings uiteengesit is. Lewis R voer aan dat die aanleg en installasies aan die 
vereiste graad van permanensie voldoen en dat dit as verbeterings beskou moet word. Die 
regter verklaar verder dat die enigste vraag is of die verbeterings onroerend is en dat die 
moontlikheid om die verbeterings te verwyder nie noodwendig daarop dui dat die sake 
roerend is nie. Die toets is volgens Lewis R, (341H) soos ook hier bo genoem, of die 
installasies wat ter sprake is, ŉ integrale deel van die geheel uitgemaak het en nie meer 
onafhanklik kon bestaan nie.
 
 Een van die items wat die Waardasiehof as ŉ roerende saak 
beskou het, en dus nie as ŉ “verbetering” nie,  was ŉ watertenk wat 1 000 gallon water kon 





waardasiehof uit die oog verloor het dat die watertenk ŉ integrale deel van die aanleg 
uitgemaak het en dat dit duidelik as ŉ “verbetering” geklassifiseer kan word.  
630
 Sakereg vonnisbundel 43. 
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Director of Valuations631 toegepas is. Die vraag in hierdie beslissing was of sekere 
pype wat met tenks verbind was, deel van Caltex se opslagaanleg uitgemaak het. Die 
pype was aan opgaartenks vasgeheg en die vraag was of die pype van ŉ 
permanente aard was en of dit ŉ integrale deel van die olieverspreidingseenheid 
uitgemaak het. Volgens Herbstein R632 was die vraag of die pype as ŉ integrale deel 
van die hele installasie beskou kon word. Hy wys daarop dat hierdie bewoording 
misleidend kan wees wanneer dit toegepas word op die vraag of ŉ saak roerend of 
onroerend is. Die roerende saak kan na die regter se mening ŉ integrale deel van ŉ 
ander saak uitmaak sonder dat die roerende saak onroerend word. Hy noem die 
voorbeeld van ŉ huis wat ŉ onroerende saak633 is en noem dan dat ŉ deur of venster 
ŉ integrale deel van die huis is en dus ook onroerend sal wees. Herbstein R vergelyk 
hierdie voorbeeld dan met sake wat met mekaar verbind is sodat dit bloot 
“funksioneel” ŉ eenheid vorm, byvoorbeeld vir produksiedoeleindes. Die regter is van 
mening dat daar nie werklik in so geval iets bereik sal word indien gepoog word om 
die saak wat verbind is, as ŉ integrale deel van die eenheid te klassifiseer nie. 
Herbstein R wys daarop dat so ’n eenheid uit roerende en onroerende sake kan 
bestaan en dat die karakter van elke onderdeel volgens die aard van die saak, die 
wyse en graad van aanhegting en die bedoeling van die aanhegter634 beoordeel moet 
word. Herbstein R bevind dat die pype nie ŉ integrale deel van die onroerende saak 
uitmaak nie.  
 
Die beskadigingsmaatstaf word vervolgens deur Sonnekus en Neels635 bespreek. 
Hulle verduidelik dat hierdie maatstaf daarop dui dat bestanddeelvorming 
plaasgevind het indien die saak wat deur die verbinding van ŉ roerende saak aan 
grond saamgestel is, slegs uitmekaar gehaal kan word deur een van die bestanddele 
wesenlik te beskadig. Die vraag kan gevra word of dit ’n afsonderlike maatstaf is en 
                                                 
631




 Dit is misleidend om ’n huis as ’n onroerende saak te beskryf. Soos vroeër genoem, word 
daar in Van Wezel v Van Wezel’s Trustee (1924 AD 409 417; sien parr 2.2.3 by vn 103 en 
2.2.12.3.3 hier bo) beslis dat daar nie eiendomsreg op ’n huis afsonderlik van die grond 
waarop die huis staan, kan bestaan nie. 
634
 Sonnekus en Neels Sakereg vonnisbundel 62 kritiseer Herbstein R se weergawe van die 
derde maatstaf. 
635
 Sakereg vonnisbundel 43. 
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of dit nie maar net deel uitmaak van die maatstaf wat oor die “wyse en graad van 
aanhegting” handel nie. 
 
Die permanensietoets wat Sonnekus en Neels636 noem, het volgens hulle betrekking 
op die subjektiewe bedoeling van die eienaar wie se roerende saak aan ŉ 
onroerende saak geheg is. Indien die bedoeling van die eienaar van sodanige saak 
was dat die saak, soos Sonnekus en Neels dit stel, “relatief permanent” moet wees, 
word aanvaar dat dit daarop dui dat die saak nie meer ŉ selfstandige saak is nie, 
maar deur natrekking ŉ bestanddeel van die hoofsaak geword het. 
 
Sonnekus en Neels637 betrek ook die verkeersopvatting en meen dat dit die 
deurslaggewende maatstaf is wanneer bepaal moet word of ŉ roerende saak sy 
selfstandigheid ingeboet het en deur natrekking ŉ bestanddeel van die hoofsaak 
geword het. Hulle verwys na die Nederlandse reg en spesifiek na artikel 3:4 lid 1 BW, 
waarin die verkeersopvatting ter sake is.638 Sonnekus en Neels verklaar dat dit ŉ 
objektiewe maatstaf is wat gebruik word om te bepaal of ŉ objek volgens die 
verkeersopvatting ŉ onderdeel van die hoofsaak uitmaak. Die outeurs noem dat ŉ 
bysaak ŉ saak is wat deur vereniging met of aanhegting aan ŉ ander saak, die 
hoofsaak, sy selfstandigheid verloor het en ŉ bestanddeel van die hoofsaak geword 
het. Hulle verduidelik dat daar altyd ŉ mate van hegting vereis word voordat ŉ saak 
as ŉ bysaak geklassifiseer sal word. Die graad en wyse van hegting hang egter af 




Sonnekus het, bo en behalwe die bespreking van die aanhegting van roerende sake 
aan onroerende sake in die Sakereg vonnisbundel saam met Neels,639 ’n aantal 
vonnisbesprekings oor die onderwerp geskryf. Hier onder beskou ek enkele van sy 
standpunte in chronologiese volgorde. Ek herhaal nie al die menings wat hy saam 




 Sakereg vonnisbundel 43. 
638
 Sien hfst 4 par 4.2.2.2.1 vir ŉ bespreking van hierdie artikel. In daardie gedeelte word die 
wenslikheid van die oorweging van die verkeersopvattingsmaatstaf met verwysing na die 
menings van Nederlandse skrywers bespreek.  
639
 Sien par 2.3.4 hier bo. 
  
122 
met Neels huldig nie, maar vermeld grootliks in hierdie gedeelte ’n aantal van sy 
ander interessante standpunte. 
 
Die eerste vonnisbespreking640 wat ek kortliks bespreek, handel oor Western Bank 
Bpk v Trust Bank van Afrika Bpk NNO.641 Die vraag in Western Bank Bpk is of ’n 
besproeiingstelsel deel geword het van die grond waarop dit aangebring is.642 In 
Western Bank Bpk643 word beslis dat sekere gedeeltes (masjiene en pompe) van die 
besproeiingstelsel onroerend is, omdat dit ’n integrale deel uitgemaak het van die 
hele installasie. Sonnekus644 is van mening dat die hof in Western Bank Bpk, nadat 
bevind is dat die masjiene en pompe integrale dele van die stelsel was, tog elkeen 
van die sake ingevolge die drie maatstawwe moes beoordeel. Hy maak hierdie 
stelling in die lig van Caltex (Africa) Ltd v Director of Valuations645 en voer aan dat 
die vraag is of die roerende sake ’n fisiese integrale deel van die geheel of slegs ’n 
funksionele integrale deel van die geheel vorm. Indien die saak bloot funksioneel die 
geheel beter laat funksioneer, moet die bestaande maatstawwe steeds toegepas 
word ten einde te bepaal of die sake steeds hulle selfstandigheid behou het. Volgens 
Sonnekus646 is die masjiene en pompe in Western Bank Bpk omtrent op dieselfde 
manier aangeheg as soortgelyke sake in MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd.647 Hy wys daarop dat daar in MacDonald 
Ltd beslis is dat die sake roerend was op grond van die eiesoortige toepassing van 
die bedoelingsmaatstaf. Volgens hom moes die hof in Western Bank Bpk die 
gemeenregtelike maatstawwe648 bevestig het. 
                                                 
640
 Sonnekus 1978 De Jure 174–179. 
641












 1915 AD 454 465; sien par 2.1 vn 23 hier bo. 
648
 In Western Bank Bpk (1020) het MT Steyn R beslis die maatstawwe is die aard van die 
voorwerp, die doel waarvoor dit aangebring is op of aangeheg is aan die eiendom, die wyse 
waarop dit op die vaste eiendom aangebring is of daaraan geheg is, en die opset waarmee dit 
gedoen is. Sonnekus (177–178) kritiseer hierdie uiteensetting van die maatstawwe en verwys 
na die maatstawwe soos hulle in Olivier v Haarhof & Co (1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 
10 hier bo) geformuleer is. Sonnekus kritiseer in die besonder MT Steyn R se verwysing na 
die “doel waarvoor die saak aangebring is”. Volgens Sonnekus gaan dit nie oor die doel 
waarvoor die saak aangeheg is nie, maar oor die “inherente doel van die saak self”. Dit is 




In ’n tweede vonnisbespreking, wat handel oor Simmer and Jack Mines Ltd v GF 
Industrial Property Co (Pty) Ltd,649 wys Sonnekus daarop dat die vraag in Simmer 
and Jack Mines Ltd was of ’n mynhoop ’n roerende of onroerende saak is. Volgens 
hom kon die vraag ook wees of die mynhoop sy selfstandigheid as saak en dus as 
objektiveerbare belang behou het, en of dit as aanhegting aan die onroerende saak 
gekoppel is. In die lig hiervan behoort die maatstawwe, wat volgens Sonnekus650 
“redelik duidelik uitgekristalliseer” het, oorweeg te word. Hierdie maatstawwe is 
volgens hom651 die aard en doel van die aangehegte saak, die wyse en graad van 
aanhegting, en die bedoeling van die eienaar. Sonnekus652 wys daarop dat 
McCreath WnR653 in Simmer and Jack Mines Ltd nie hierdie maatstawwe toegepas 
het nie, maar aan die hand van Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v 
Durban City Council654 slegs die bedoeling van die aanhegter toegepas het. 
Sonnekus is eerstens, met verwysing na MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd655 van mening dat die bedoeling van die 
eienaar van die roerende sake oorweeg behoort te word, en, tweedens, met 
verwysing na Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd,656 dat die 
bedoelingsmaatstaf slegs toegepas behoort te word indien die eerste twee 
maatstawwe nie tot ’n duidelike antwoord aanleiding gee nie.  
 
Derdens word Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd657 ook deur 
                                                                                                                                                        
die doel van die aangehegte saak nie in die appèlhofbeslissing van MacDonald Ltd v Radin 
NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 
33 hier bo) ter sprake kom nie; sien par 2.2.12.23 hier bo. 
649




 391; onder meer met verwysing na Olivier v Haarhof & Co (1906 TS 497; sien par 2.1 by vn 
10 hier bo) en MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 






 1961 (2) SA 669 (A) 677H–678A; sien par 2.2.7 by vn 173 hier bo. 
655
 1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 39 hier bo. 
656
 1961 (2) SA 669 (A) 677E–678C; sien par 2.2.7 by vn 173 hier bo. 
657
 1978 (3) SA 682 (A); sien par 2.2.8 hier bo. 
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Sonnekus658 bespreek. In hierdie bespreking beklemtoon hy659 weer die oorweging 
van die bedoeling van die eienaar van die roerende sake soos wat dit in MacDonald 
Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd660 oorweeg is. Van 
Winsen WnAR se formulering van die maatstawwe in Theatre Investments (Pty) Ltd 
word deur Sonnekus661 gekritiseer. Hy beskryf onder meer Van Winsen WnAR se 
verwysing na die bedoeling van die aanhegter as “’n onsuiwer formulering”. Die hof 
se oorweging van die aard van die roerende en onroerende saak om die bedoeling 
van die aanhegter te bepaal word deur Sonnekus662 bevraagteken. Hy voer aan dat 
die aard van die roerende saak ’n rol kan speel, maar dat hy twyfel of die oorweging 
van die aard van die onroerende saak ’n bydrae kan lewer om vas te stel of ’n 
roerende saak sy selfstandigheid verloor het. Die rede hiervoor is dat die onroerende 
saak onroerend sal bly, ongeag of bevind word dat die roerende saak onroerend 
geword het, al dan nie. Die aard van die roerende saak is volgens Sonnekus663 ’n 
veranderlike maatstaf wat wel oorweeg moet word. Sonnekus voer aan dat die hof in 
Theatre Investments (Pty) Ltd moontlik die aard van die onroerende saak in ag 
geneem het, omdat die teater nie as teater kon funksioneer sonder sekere van die 
roerende sake nie.664 Hy meen egter dat hierdie oorweging deur die toepassing van 
die eerste maatstaf beantwoord kon word. Volgens Sonnekus665 is die hof in Theatre 
Investments (Pty) Ltd666 se gevolgtrekking op die oog af gebaseer op die bedoeling 
van die partye by die huurkontrak. Hy verduidelik dat die bedoeling van die eienaar 
van die aangehegte saak, die huurder, telkens deurslaggewend was.667 Die 
beslissing in Theatre Investments (Pty) Ltd bevestig volgens Sonnekus668 die 
belangrikheid van die noukeurige formulering van die aanhegtingsmaatstawwe. 
                                                 
658
 “Theatre Investments (Pty) Ltd and Another v Butcher Brothers Ltd 1978 3 SA 682 (A) 
Huurkontrak – aanhegting van roerende sake aan onroerende sake – maatstawwe 












 Hou in gedagte dat die teater nie ’n afsonderlike onroerende saak is nie, maar deel is van die 




 1978 (3) SA 682 (A); sien par 2.2.8 hier bo. 
667
 Daar moet egter in gedagte gehou word dat dit nie die bedoeling van die eienaar was soos dit 






In ’n vierde bespreking, dié van Sumatie (Edms) Bpk v Venter,669 vermeld 
Sonnekus670 dat Van Zyl R se herformulering van die maatstawwe nie 
onvoorwaardelik ter verbetering van die bebouingsproblematiek is nie.  
 
Dit is opvallend dat Sonnekus die streng interpretasie van die bedoelingsmaatstaf in 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 
voorstaan. Ten spyte van die verwysing na die bedoeling van die aanhegter in 
beslissings wat op MacDonald Ltd gevolg het, verwys Sonnekus slegs na die 
bedoeling van die eienaar van die roerende saak.  
 
2.3.6 CAREY MILLER  
 
Carey Miller671 omskryf inaedificatio onder oorspronklike wyses van 
eiendomsverkryging as – 
 
 the process by which movable things accede to immovables, to which they are annexed by 
sufficient means, so becoming the property of the landowner.  
 
Hy verwys na die maatstawwe soos wat hulle in Olivier v Haarhof & Co672 en in 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd673 
geformuleer is.674 Hy haal Innes HR se stelling in Newcastle Collieries Co Ltd v 
Borough of Newcastle675 aan waarin hy beslis dat die vraag of ŉ saak deur 
aanhegting onroerend geword het, slegs op grond van die feite van elke geval 
beoordeel kan word. Die manier waarop Carey Miller hierdie stelling weergee, wek 
die indruk dat die feite oorweeg kan word sonder om die maatstawwe wat Innes HR 
in MacDonald Ltd noem, te oorweeg. Innes HR stel dit egter duidelik in Newcastle 
Collieries Co Ltd676 dat die MacDonald Ltd-maatstawwe “should govern an enquiry”. 
                                                 
669
 1990 (1) (SA 173 (T); sien par 2.2.9 hier bo. 
670
 “Regsgevolge van natrekking en die formulering van aanhegtingsmaatstawwe Sumatie 
(Edms) Bpk v Venter 1990 1 SA 173 (T)” 1990 TSAR 320–331. 
671
 The acquisition and protection of ownership (1986) 22. 
672
 1906 TS 497; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
673
 1915 AD 454; sien par 2.1.1 by vn 32 hier bo. 
674
 Ownership 24. 
675
 1916 AD 561 564; sien par 2.2.2 by vn 71 hier bo. 
676
 Sien par 2.2.2 by vn 72 hier bo. 
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Uiteraard speel die feite van elke geval ’n rol by die toepassing van die maatstawwe. 
Dit is moeilik om in te dink hoe mens die maatstawwe kan toepas sonder om die 
besondere feite van die geval te oorweeg.  
 
Carey Miller677 bespreek die aard en doel van die aangehegte saak ten spyte 
daarvan dat slegs die aard van die aangehegte saak in die Appèlafdeling-beslissing 
in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd678 ter 
sprake kom. Hy beskryf679 hierdie maatstaf as een waarvolgens die voor die hand 
liggende bestemming (“obvious destination”) van aangehegte sake bepaal word. Hy 
is van mening dat sekere sake, soos geute, loodgieterskomponente, elektriese 
kabels, ensovoorts, wat spesifiek vir ŉ gebou gemaak word of wat permanent aan ŉ 
gebou geheg gaan word, hulle identiteit verloor en deel van die onroerende saak 
word wanneer dit in die gebou geïnkorporeer word. Hy noem voorts die voorbeeld 
van dakteëls wat geensins vasgeheg word nie, maar tog op grond van hulle voor die 
hand liggende aard en doel deel van die onroerende saak word. Volgens Carey 
Miller maak die noodwendige bestemming (“inevitable destination”) van sodanige 
komponente dit onnodig om te bepaal of die sake maklik verwyder kan word. In 
sodanige geval behoort die eienaar van die roerende saak se bedoeling geen rol te 
speel nie.680 Hy wys egter daarop681 dat daar moeiliker gevalle bestaan waarin die 
aard en doel van die saak daarop dui dat die aangehegte saak bestem is om deel 
van die onroerende saak te word, maar die ander maatstawwe tot ŉ ander bevinding 
aanleiding gee. Die voorbeeld wat hy hier gebruik, is die voorafvervaardigde huis in 
Pettersen v Sorvaag,682 waarin beslis is dat die huis ŉ roerende saak gebly het, ten 
spyte daarvan dat die hof vermeld dat ŉ huis gewoonlik met ŉ permanente doel 
aangeheg word,.683 Hy is verder van mening dat die aard en “intended purpose” van 
die saak ŉ relevante oorweging kan wees om te bepaal of die saak met die hoofsaak 
saamgesmelt het. In sodanige gevalle pas die howe volgens hom die “integration”-
                                                 
677
 Ownership 24–25. 
678
 1915 AD 454 466; sien par 2.2.1 by vn 33 hier bo. 
679
 Ownership 24. 
680
 Ownership 24. 
681
 Ownership 25. 
682
 1955 (3) SA 624 (A); sien par 2.2.5 by vn 129 hier bo. 
683
 Die hof se beslissing in Pettersen v Sorvaag, naamlik dat die huis roerend gebly het, word op 
die bedoeling van die aanhegter sowel as die aard van die voorafvervaardigde huis gebaseer. 
Hoexter AR noem die vermoede dat ’n huis met ’n permanente doel opgerig word (628A–C). 
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toets toe. Hy erken dat al die omstandighede van elke geval oorweeg moet word, 
maar meen dat dit bruikbaar kan wees om by die toepassing van die aard en doel 
van die aangehegte saak te vra of die saak ŉ integrale deel uitmaak van die gebou 
waaraan dit geheg is. Die vraag is volgens hom of die saak “structurally integrated684  
or part of the fabric”685 is.  
 
Ten aansien van die graad en wyse van die aanhegting verwys Carey Miller686 na 
die Romeins-Hollandse bronne wat vereis dat die saak aardvast en nagelvast687 aan 
die onroerende saak geheg moet wees. Volgens hom is die wyse en graad van 
aanhegting ŉ voor die hand liggende maatstaf om die konsep van permanensie te 
bepaal. Ook hier gebruik hy die voorbeeld van dakteëls om aan te toon dat die aard 
en doel van die aangehegte saak soms voldoende is om tot permanente aanhegting 
te lei, aangesien sake soos dakteëls nie werklik vasgeheg word nie. Innes HR se 
beslissing in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries 
Co Ltd,688 waarin hy van ’n “effective attachment” praat, kan na Carey Miller se 
mening moontlik bevraagteken word in die lig van “modern internal construction”. As 
voorbeeld noem hy die afskortings wat gebruik word om ŉ groot oop area in klein 
kantoortjies te verdeel.689 Hierdie soort konstruksie lei volgens hom daartoe dat daar 
                                                 
684
 Met verwysing na Secretary for Inland Revenue v Charkay Properties (Pty) Ltd 1976 (4) SA 
872 (A) 881H, wat oor die vraag handel of sekere aftrekkings ingevolge artikel 11(2) van die 
Inkomstebelastingwet 58 van 1962 geëis kon word. Hierdie artikel bepaal dat ŉ bedrag van 
belasting afgetrek kan word vir die slytasie van masjiene en ander implemente wat deur die 
belastingbetaler vir doeleindes van sy bedryf gebruik word. Die artikel bepaal spesifiek dat 
hierdie aftrekking nie verband hou met die slytasie van geboue of ander strukture wat van ŉ 
permanente aard is nie. Charkay Properties (C) wou die belastingaftrekking eis vir sekere 
afskortings wat in ŉ kantoorgebou vir binnemure gebruik is (876E–H). C het kantore in die 
gebou aan verskillende persone uitverhuur en die afskortings kon op versoek van die 
huurders rondgeskuif en weer vasgeheg word. Trollip AR beslis dat ten einde te bepaal of die 
afskortings ŉ permanente deel van die gebou uitgemaak het, gevra moet word of die 
afskortings op ŉ permanente manier struktureel geïntegreer is of andersins fisies geïntegreer 
is met die gebou sodat dit geen afsonderlike identiteit of karakter behou het nie (881H–882A). 
Die hof bevind dat die afskortings nie ŉ permanente deel van die gebou was nie, aangesien 
dit gebruik word vir die bedryf van die respondent, soos wat in artikel 11(2) van die 
Inkomstebelastingwet vereis word (884E–G). C kon dus die belastingaftrekking eis. 
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ŉ mate van buigsaamheid ten aansien van die konsep van permanensie ontstaan. 
Dit is nie duidelik of Carey Miller hierdie soort afskortings as roerende sake of 
onroerende sake beskou nie. In ’n voetnoot690 verwys hy na Secretary for Inland 
Revenue v Charkay Properties (Pty) Ltd,691 waarin Trollip AR beslis dat sodanige 
afskortings, vir belastingdoeleindes, nie as deel van die gebou waarin dit aangebring 
is, beskou moes word nie.  
 
Carey Miller692 noem dat daar verskillende benaderings693 ontwikkel het om te 
bepaal of daar voldoende fisiese hegting tussen die roerende en onroerende saak 
bestaan. Een hiervan is volgens hom die “negatiewe toets”, waarvolgens die gevolge 
van ŉ poging om die aangehegte saak te verwyder, oorweeg word. Hy is van mening 
dat ŉ saak wat nie losgemaak kan word sonder om skade te veroorsaak aan die 
saak self of aan die grond nie, waarskynlik eerder as ŉ onroerende saak beskou sal 
word. Hy verwys na die gedeelte in R v Mabula694 waar die hof die feit in ag neem 
dat die huis nie verwyder kon word sonder om dit uitmekaar te haal nie. Vervolgens 
ondersoek Carey Miller die graad van skade wat op ’n permanente aanhegting sal 
dui. Hy vra of die waarskynlike skade sodanig moet wees dat die saak nie meer 
geskik sal wees “for its intended purpose” nie. Volgens hom kan hierdie maatstaf die 
vraag of inaedificatio plaasgevind het, moontlik beperk,695 aangesien moderne 
tegnieke en gereedskap die verwydering van sake vergemaklik. Hy lei uit die 
regspraak af dat ernstige skade vereis word. Hy vind steun in Van Winsen WnAR se 
bevinding in Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council696 
dat substansiële skade aan die roerende saak of aan die grond of onroerende 
saak697 aangerig sal word. Hierdie graad van skade stem volgens Carey Miller 
ooreen met Solomon AR se stelling in MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd698 dat die manier waarop ŉ roerende saak 
                                                 
690
 Ownership 26 vn 107. 
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 1976 (4) SA 872 (A); sien die kort bespreking hier bo in vn 684. 
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 Ownership 26–27. 
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 Carey Miller gebruik die woord approaches. Dit is verwarrend, aangesien die woord ook 
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695
 27. Die outeur verwys hier na Van der Merwe “Law of property” 1980 ASSAL 233. 
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met ŉ onroerende saak verbind is, soms voldoende bewys is van die bedoeling 
waarmee die saak aangeheg is. Solomon AR noem byvoorbeeld dat ŉ roerende 
saak op so ŉ manier in ŉ gebou geïnkorporeer kan wees dat dit so deel van die 
struktuur word dat dit nie afgeskei kan word sonder om ernstige skade aan die 
gebou aan te rig nie.  
 
Die betekenis van “permanent” word voorts deur Carey Miller699 ontleed. Hy wys 
daarop dat die wyse en graad van aanhegting en die vraag of maklike verwydering 
moontlik is, relevant is om te bepaal of permanente aanhegting plaasgevind het. Hy 
verwys na Innes HR se beslissing in Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of 
Newcastle,700 waarin die regter noem dat die graad en wyse van aanhegting daarop 
dui dat die bedoeling was dat die treinspoor permanent in plek moes bly. Die 
skrywer meen dat die vraag of ’n permanente aanhegting plaasgevind het, verband 
hou met die bedoelingsmaatstaf. Hy wys daarop dat die bedoeling om ŉ saak 
permanent aan te heg, afgelei kan word deur die wyse van aanhegting te oorweeg. 
In die lig hiervan voer hy aan dat “permanensie” ŉ objektiewe vraagstuk is wat 
beoordeel moet word deur die verband tussen die sake en die wyse van aanhegting 
daarvan te beoordeel. Hy sien die wyse en graad van aanhegting as ŉ “primary 
indication of permanency” en as die “basis of the inferred intention of the annexor as 
to permanence”.701 So meen Carey Miller dat die aanwesigheid van fondamente ŉ 
oorweging is wat moontlik op die permanente aanhegting van ŉ gebou sal dui.702  
 
Die oorweging van ŉ subjektiewe bedoelingsmaatstaf word uitvoerig deur Carey 
Miller bespreek.703 Hierdie oorweging kan twee vorme aanneem: Eerstens kan die 
bedoeling afgelei word uit die omstandighede soos die aard en “role” van die saak 
en die wyse en graad van aanhegting.704 Tweedens word die werklike subjektiewe 
bedoeling van ŉ persoon, gewoonlik die aanhegter,705 volgens hom soms 
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 Ownership 27. 
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 Ownership 27. 
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 Ownership 28. 
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 Hy verwys na Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council (1961 (2) 
SA 669 (A) 678H); sien par 2.2.7 by vn 175 hier bo. 
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  Dit is opvallend dat Carey Miller die bedoeling van die aanhegter noem. Skrywers soos Van 
der Merwe (Sakereg 248; sien par 2.3.2 by vn 532 hier bo) en Sonnekus en Neels (Sakereg 
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oorweeg.706 Hy is van mening dat die bedoelingsmaatstaf bloot die hof se objektiewe 
interpretasie van die omstandighede behoort te wees ten einde te bepaal of 
permanente aanhegting plaasgevind het. Die skrywer beklemtoon dat die oorweging  
 
van ŉ werklike bedoeling irrelevant is of behoort te wees, aangesien inaedificatio ŉ 
oorspronklike wyse van eiendomsverkryging is.707  
 
Carey Miller708 bespreek vervolgens ŉ aantal hofbeslissings en verwys dan na die 
Appèlafdeling se beslissing in Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers 
Ltd.709 Hieruit lei hy af dat getuienis oor die aanhegter se bedoeling nie 
deurslaggewend kan wees nie, aangesien so ’n benadering “would allow contract to 
rule property”. Dit is volgens hom beter om die aanhegter se eie getuienis oor sy 
bedoeling in ag te neem slegs indien die objektiewe oorweging van die feite nie tot ŉ 
duidelike antwoord lei nie. Dit lyk dus of Carey Miller die tradisionele benadering 
ondersteun. Hy voer aan dat die bedoeling, soos weerspieël deur die aanhegter se 
eie getuienis, ŉ moontlike gevolgtrekking in die lig van die objektief beoordeelde 
omstandighede moet wees. Volgens hom is dit hoe die Appèlafdeling die bedoeling 
beoordeel het in Van Wezel v Van Wezel’s Trustee,710 R v Mabula711 en Standard-
Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council.712 Verder het die 
formulering in Theatre Investments (Pty) Ltd na sy mening basies dieselfde 
uitwerking. 
                                                                                                                                                        
vonnisbundel 43; sien par 2.3.4 by vn 606 hier bo) neem die bedoeling van die eienaar van 
die roerende saak in ag, wat in ooreenstemming met die formulering van die maatstawwe in 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 
454 467; sien par 2.2.1 by vn 39) is. Carey Miller (Ownership 32) meen dat die subjektiewe 
bedoeling van die eienaar van die roerende saak irrelevant is by bebouing as oorspronklike 
wyse van eiendomsverkryging. 
706
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Uit Carey Miller se bydrae blyk dit dat hy die objektiewe maatstawwe beklemtoon. 
Uit sy bespreking van duursaamheid blyk dit dat daar ’n bedoeling van permanensie 
moet bestaan. Hierdie vereiste van permanensie word objektief beoordeel en uit die 
eerste twee maatstawwe afgelei. Wat die subjektiewe bedoelingsmaatstaf betref, 
maak hy ’n duidelike onderskeid tussen ’n objektiewe bedoeling soos uit die 
objektiewe maatstawwe blyk en die suiwer subjektiewe bedoeling van die aanhegter.  
 
2.3.7 CAREY MILLER EN POPE713 
 
Carey Miller en Pope bespreek inaedificatio deur die posisie in die Suid-Afrikaanse 
reg met dié van die Skotse reg te vergelyk. Aangesien die Skotse reg nie een van 
die regstelsels is wat ek in hierdie verhandeling bespreek nie, konsentreer ek hier 
slegs op Carey Miller en Pope se menings in verband met die Suid-Afrikaanse reg. 
Hulle noem dat inaedificatio op die stelreëls superficies solo cedit en omne quod 
inaedificatur solo cedit gebaseer is en dat die Suid-Afrikaanse howe die aard en doel 
van die roerende saak, die wyse en graad van aanhegting, en die bedoeling714 ten 
tyde van die aanhegting oorweeg. Hulle meld ook dat die Suid-Afrikaanse howe 
ooreenkomste erken met die maatstawwe wat in die Engelse reg toegepas word,  
maar dat die Suid-Afrikaanse howe nie die Engelsregtelike benadering volg nie. 
Hulle wei nie oor hierdie stelling uit nie.715 Hulle verwys na die tradisionele en die 
nuwe benadering716 en bespreek die bedoelingsoorweging717 aan die hand van ’n 
geval soos die een in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & 
Industries Co Ltd.718 Hulle verduidelik dat die verkoper van die roerende sake in 
MacDonald Ltd eiendomsreg daarop voorbehou het, maar tog daarvan bewus was 
dat die sake aangeheg sou word. Hulle voeg by dat die verkoper in MacDonald Ltd 
die roerende sake boonop self geïnstalleer het. In so ŉ geval sal die roerende sake 
volgens Carey Miller en Pope permanent aanheg indien die volle koopsom betaal 
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 Mixed legal systems 679–682. 
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 Die outeurs verwys nie hier na die bedoeling van ’n besondere persoon nie. 
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 1915 AD 454; sien par 2.2.1 hier bo. 
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word, maar indien probleme met die betaling daarvan ontstaan, kan daar moontlik 
aangevoer word dat die aanhegting nie bedoel was om permanent te wees nie. Die 
gevolg van so ’n benadering is soos volg: 
 
This, however, is to determine a present issue of accession by reference to an unknown
719
 
future event. It is to say that a thing accedes now if in the future the debt is paid, but does not 
accede if, in the event, the debt is unpaid.  
 
Carey Miller en Pope720 meen dat ’n subjektiewe bedoeling nie oorweeg behoort te 
word wanneer bepaal moet word of ’n roerende saak permanent aan grond geheg 
het nie, aangesien inaedificatio ’n oorspronklike wyse van eiendomsverkryging is. 
Verder is die beskerming van ’n “onsigbare” eiendomsvoorbehoud bo die “sigbare” 
indruk wat deur derde partye waargeneem kan word, in stryd met die 
publisiteitsbeginsel.  
 
2.3.8 MOSTERT EN POPE 
 
Mostert en Pope721 bespreek natrekking as ’n voorbeeld van oorspronklike 
eiendomsverkryging en verduidelik dat die regsgevolge van inaedificatio uit die 
beginsels van superficies solo cedit en omne quod inaedificatio solo cedit spruit. Dit 
beteken dat enigiets wat op grond gebou is of daaraan vasgeheg is, as bysaak deel 
word van die grond, wat die hoofsaak is. Hulle noem dat die vraag of natrekking 
plaasgevind het, ’n feitevraag is.722  
 
Volgens Mostert en Pope723 moet die samevoeging van ’n roerende saak aan ’n 
onroerende saak langdurig (permanent) wees, en nie bloot vir tydelike gebruik nie. 
Om te bevestig dat ’n roerende saak langdurig aangeheg het, moet daar objektief 
vasgestel word of daar aan sekere maatstawwe voldoen is. Hulle verwys in hierdie 
verband na die aard en doel van die roerende saak, die wyse en graad van 
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 Beginsels 181–188. 
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 Met verwysing na MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co 
Ltd (1915 AD 454); sien par 2.2.1 by vn 30 hier bo. 
723
 Beginsels 189. 
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aanhegting daarvan en die bedoeling724 ten tyde van die aanhegting. Ten aansien 
van die aard en doel van die roerende saak en die wyse en graad van aanhegting 
noem hulle die voorbeeld van bakstene en messelklei wat op grond van beide die 
maatstawwe deel word van die grond waaraan dit geheg word.  
 
Die bedoeling ten tyde van die aanhegting behoort volgens Mostert en Pope725 uit ’n 
kombinasie van bogenoemde maatstawwe afgelei te word. Hierdie standpunt is 
volgens hulle in ooreenstemming met die aard van oorspronklike 
eiendomsverkryging, waarvolgens subjektiewe oorwegings nie ’n rol behoort te speel 
nie. Mostert en Pope verwys na die toepassing van die maatstawwe in MacDonald 
Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd726 (die tradisionele 
benadering) sowel as die toepassing daarvan in Theatre Investments (Pty) Ltd v 
Butcher Brothers Ltd727 (die nuwe benadering). Volgens hulle behels die nuwe 
benadering dat die eienaar728 van die roerende saak se subjektiewe bedoeling in ag 
geneem word en dat die ander twee maatstawwe gebruik word om ’n “afgeleide 
bedoeling” te bepaal, wat dan opgeweeg word teen die uitgesproke subjektiewe 
bedoeling. Op so ŉ manier word die “werklike” bedoeling bepaal. Mostert en Pope729 
is van mening dat hierdie “subjektiewe benadering” ingesluip het, omdat daar in 
MacDonald Ltd en Theatre Investments (Pty) Ltd kontrakte ter sprake was. Hulle 
betreur dit dat daar by die oorweging van die aanhegtingsvraag ’n subjektiewe 
element ter sprake gekom het. Volgens hulle het hierdie subjektiewe element 
aanleiding tot onverstaanbare en verwarrende beslissings gegee. Hier noem hulle 
byvoorbeeld Melcorp SA v Joint Municipal Pension Fund (Tvl)730 waarin 
subjektiwiteit die beslissing moontlik gemaak het dat ’n hysbak nie deel van ’n gebou 
geword het nie.  
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 1915 AD 454; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
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 1978 (3) SA 682 (A); sien par 2.2.8 by vn 191 hier bo. 
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Hulle kritiseer tereg ook731 Innes HR se vermelding van “transfer of ownership” in 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd.732 
Hulle wys daarop dat inaedificatio ’n oorspronklike wyse van eiendomsverkryging is 
wat beteken dat eiendomsreg nie oorgedra word nie, maar deur regswerking verkry 
word.733 
 
Volgens Mostert en Pope734 is daar nie ’n fundamentele verskil tussen die 
tradisionele en die nuwe benadering nie. Uit MacDonald Ltd is dit duidelik dat die 
masjiene onbepaald in die fabriek sou bly indien daar ten volle daarvoor betaal is. 
Die masjiene was egter nie “aanneembaar blywend” nie en gevolglik is die 
subjektiewe bedoeling van die eienaar van die roerende sake oorweeg. Verder wys 
hulle daarop dat die bepalings van die huurkontrak in Theatre Investments (Pty) Ltd 
v Butcher Brothers Ltd as bewys van die bedoeling gebruik is. Die konstruksie van 
die sitplekke en die ander toerusting word volgens hulle ook oorweeg om tot die 
gevolgtrekking te kom dat aanhegting plaasgevind het, ten spyte daarvan dat die 
sitplekke en ander toerusting verwyder sou kon word deur bloot verskillende boute 
los te draai. Hulle lei hieruit af dat dieselfde benadering in die twee beslissings 
gevolg is. Volgens hulle het die objektiewe beoordeling van die feite in beide 
beslissings nie tot ’n duidelike gevolgtrekking gelei nie en gevolglik is daar op die 
subjektiewe bedoeling staatgemaak. Hieruit lei hulle af dat daar geen verskil tussen 
die tradisionele en die nuwe benadering as ’n juridiese raamwerk bestaan nie.735 Dit 
is volgens hulle net die feite wat telkens verskil en wat dienooreenkomstig uitgelê 
moet word. Volgens Mostert en Pope736 moet die subjektiewe bedoelingsmaatstaf 
nie aangewend word wanneer die objektiewe beoordeling van die feite daarop dui 
dat die roerende sake stewig aangeheg is en vir blywende gebruik bestem is nie. In 
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 1915 AD 454; sien par 2.2.1 by vn 41 hier bo. 
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aanhegter gedui en word beslis dat die teaterstoele deel van die grond geword het. 
736
 Beginsels 194–195. 
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laasgenoemde geval moet bevind word dat natrekking plaasgevind het.737 Indien 
daar onsekerheid bestaan, sal die hof volgens hulle op grond van beleidsoorwegings 
’n keuse hê. Hulle verduidelik dat ’n hof kan besluit om te bevind dat natrekking 
plaasgevind het en sodoende uitvoering gee aan die publisiteitsbeginsel.738 
Andersins kan ’n hof volgens hulle besluit om eiendomsreg op die roerende saak te 
beskerm. Laasgenoemde sal volgens hulle in ooreenstemming met die grondwetlike 
verbod op die arbitrêre ontneming van eiendom wees.739  
 
Mostert en Pope740 beskou die oorweging van die subjektiewe bedoeling van die 
eienaar van die roerende saak as onnodig en bevraagteken die “logika van die 
grondrede” vir die oorweging daarvan. Hulle verduidelik dat die oorweging van die 
subjektiewe bedoeling van die eienaar van die roerende saak beteken dat die 
roerende saak deur natrekking deel van die hoofsaak word indien die koopprys in 
die toekoms betaal word, maar as die skuld nie betaal word nie, vind natrekking nie 
plaas nie. Hulle maak die stelling dat ’n huidige natrekkingsaangeleentheid op 
hierdie manier beheers word deur ’n onsekere741 toekomstige gebeurtenis. Indien 
die subjektiewe bedoeling van die eienaar van die roerende saak deurslaggewend is 
sonder dat dit “deeglik geregverdig” word, word die publisiteitsbeginsel volgens hulle 
swak toegepas. Hulle voer aan dat die subjektiewe bedoeling van die eienaar geen 
rol behoort te speel wanneer bepaal moet word of ’n aanhegting blywend is nie. 
Volgens hulle behoort die “onsigbare” eiendomsvoorbehoud te swig voor die 
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 Soos vroeër genoem (sien par 2.2.8 by vn 191 hier bo), beslis Van Winsen WnAR in Theatre 
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bespreking van die grondwetlikheid van inaedificatio. 
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 Beginsels 195. 
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 Mostert en Pope gebruik die woord onbekende. Soos vroeër genoem (sien par 2.3.7 by vn 
719) gebruik Carey Miller en Pope (Mixed legal systems 681) ook die woord unknown. 
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“sigbare” indruk wat by derde partye gewek word. Mostert en Pope742 is ten gunste 
van – 
 
’n [b]enadering van versigtige nadenke oor die begrippe en die juridiese raamwerk, gepaard 
met deeglike ontleding van die feite... 
 
Hulle743 kom tot die gevolgtrekking dat daar by bebouing nie twee benaderings ter 
sprake is nie, maar dat ’n “beleidsgedrewe benadering” toegepas word wanneer ’n 
objektiewe evaluasie van die feite nie tot ’n eenduidige antwoord lei nie. Die keuse 
om te beslis dat aanhegting plaasgevind het, voldoen na hulle mening aan die 
publisiteitsbeginsel, terwyl die oorweging van die subjektiewe bedoeling van die 
eienaar in ooreenstemming met die grondwetlike beskerming teen die arbitrêre 
ontneming van eiendom is. Na my mening vereenvoudig Mostert en Pope se 
“beleidsgedrewe benadering” nie regtig die problematiek nie. Uit die Suid-Afrikaanse 
regspraak blyk dit dat die subjektiewe bedoeling van die aanhegter of die eienaar 
van die roerende sake beklemtoon word. Om aan te voer dat ’n beslissing om 
eiendomsreg op ’n roerende saak te beskerm op grond van ’n beleidsoorweging 
gemaak word, is oorbodig. Sodanige beslissing behoort op grond van die toepassing 
van die maatstawwe wat in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies 
& Industries Co Ltd744 geformuleer is, gebaseer te word. Dit stem ook ooreen met 
die toepassing van die presedenteleer. Soos vroeër genoem,745 sal ’n beslissing dat 
’n roerende saak deel geword het van die grond waaraan dit geheg is, in elk geval 




Pope746 omskryf in ’n onlangse artikel inaedificatio as die aanhegting van roerende 
sake aan onroerende sake as gevolg van ’n verbinding (“joining”) tussen die 
roerende en onroerende sake. Hierdie verbinding moet permanent wees. ’n 
Bevinding van permanensie sal volgens haar op die feite gemaak word indien daar 
                                                 
742
 Beginsels 196. 
743
 Beginsels 196. 
744
 1915 AD 454 466-467; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
745
 Sien hfst 1 by vn 7 hier bo. 
746
 “Inaedificatio revisited: looking backwards in search of clarity” 2011 SALJ 123–146 125.  
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aan spesifieke objektief bepaalbare maatstawwe voldoen word. Sy verwys na die 
maatstawwe wat in Olivier v Haarhof & Co747 geformuleer is en wys daarop dat die 
feitlike bevinding in elke saak gemaak moet word deur die maatstawwe toe te pas.  
 
Sy748 is van mening dat die toepassing van die tradisionele en die nuwe benadering 
gewoonlik tot dieselfde gevolgtrekking sal lei in gevalle waarin die objektiewe 
maatstawwe ’n duidelike antwoord oplewer.749 Dit is volgens haar so omdat dit wat 
waarneembaar voor die hand liggend is, nie maklik omvergewerp kan word nie.750 
 
Wanneer die oorweging van die objektiewe maatstawwe egter nie ’n duidelike 
antwoord oplewer nie, verskil die rol en omvang van die bedoelingsmaatstaf in die 
verskillende benaderings volgens haar.751 Dit gee daartoe aanleiding dat 
verskillende resultate bereik sal word, afhangende van watter benadering gevolg 
word. Sy illustreer nie hierdie stelling met praktiese voorbeelde nie. 
 
Pope752 meen dat akademiese kommentaar waarskynlik die benadering van die 
howe beïnvloed het en dat hofbeslissings ná 1979753 die idee dat daar twee 
benaderings is, benadruk. Sy is van mening dat Lewis754 dikwels verkeerdelik 
beskou word as ’n voorstander van die nuwe benadering. Pope wys daarop dat 
Lewis duidelik nie daarmee saamstem dat Van Winsen WnAR in Standard-Vacuum 
Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council755 ’n nuwe benadering ontwikkel 
het nie.756  
                                                 
747
 1906 TS 497; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
748
 2011 SALJ 123.  
749
 Hierdie standpunt stem ooreen met Mostert en Pope se standpunt wat ek reeds genoem het 
(sien par 2.3.8 by vn 734 hier bo). 
750
 123; “... the visibly obvious cannot easily be overridden”.  
751
 Pope 2011 SALJ 123. 
752
 2011 SALJ 123 124. 
753
 Pope verwys hier nie na spesifieke beslissings nie. Nienaber AR verwys in Konstanz 
Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk (1996 (3) SA 273 (HHA) 281E–G; sien 
par 2.2.10 by vn 324 hier bo) na die verskillende benaderings. In die Transvaalse Provinsiale 
Afdeling van die Hoë Hof bespreek Van der Westhuizen WnR in Unimark Distributors (Pty) Ltd 
v Erf 94 Silvertondale (Pty) Ltd (1999 (2) SA 986 (T) 998C–1000A; sien par 2.2.11 by vn 364 
hier bo) ook die verskillende benaderings.  
754
 1979 SALJ 94; sien par 2.3.1 hier bo. 
755
 1961 (2) SA 669 (A); sien par 2.2.7. 
756
 Sien par 2.3.1 by vn 521, waar ek na Lewis se interpretasie van Standard-Vacuum Refining 




Dat die feite van hofbeslissings wat oor aanhegting handel, dikwels baie verskillend 
is, het volgens Pope757 tot gevolg dat daar soms aangevoer word dat verskillende 
interpretasies van die “legal framework” vir verskillende situasies nodig is. Sy noem 
byvoorbeeld dat die mening bestaan dat ’n situasie wat oor verkryging van 
eiendomsreg handel, verskil van byvoorbeeld ’n geval soos CIR v Le Sueur.758 Sy 
stel ondersoek in na die vraag of dieselfde benadering in hofbeslissings met 
soortgelyke feite gevolg is. Die doel van hierdie ondersoek is volgens haar om te 
bepaal of situasies met soortgelyke feite verskillend deur die howe benader word.  
 
Eerstens bespreek Pope759 beslissings waarin daar geen kontrak is wat die vraag of 
aanhegting plaasgevind het, beïnvloed nie. Sy behandel onder meer Olivier v 
Haarhof & Co760 en R v Mabula.761 In haar bespreking van Olivier v Haarhof & Co 
lewer sy kommentaar op Innes HR se verwysing na Holland v Hodgson.762 Sy voer, 
sonder om haar stelling te staaf, aan dat Blackburn J se verwysing na “bedoeling” op 
’n bedoeling dui wat afgelei word uit die feite en wat objektief bepaal word.763 Sy wys 
                                                                                                                                                        
die mening uit dat sy nie daarmee saamstem dat ’n nuwe benadering in Standard-Vacuum 
Refining Co of SA geformuleer is nie. Sy verwys na ’n bydrae van Joubert (1961 ASSAL 
220 231) waarin hy die benadering wat in Standard-Vacuum Refining Co of SA gevolg word, 
as “the new approach” beskryf. Sy verwys hierna met goedkeuring na ’n stelling van Goldberg 
in sy bydrae (SALJ 1961 366 367) waarin hy die mening uitspreek dat die vraag of strukture 
deur aanhegting roerend of onroerend word, finaal in Standard-Vacuum Refining Co of SA 
uitgekristalliseer het. Lewis noem dat daar bloot in Standard-Vacuum Refining Co of SA 
uitgewei word oor die bedoelingsmaatstaf soos wat dit deur Innes HR geformuleer is. 
757
 2011 SALJ 123 124. 
758
 1960 (2) SA 708 (A); sien par 2.2.6 hier bo. Die vraag in CIR v Le Sueur was of die 
aangehegte roerende sake (lêbatterye) deel van die gebou was waarin dit geïnstalleer is en 
dus vir belastingdoeleindes as ’n toelaatbare aftrekking kon kwalifiseer. Pope gee nie ander 
voorbeelde nie. Sy verwys ook nie na outeurs wat die standpunt huldig dat verskillende 
situasies tot gevolg het dat die reëls verskillend geïnterpreteer moet word nie. Daar moet in 
gedagte gehou word dat aanhegting nie noodwendig by eiendomsverkryging ter sprake kom 
nie. Dit kan ook ter sprake kom by die sakeregtelike vasstelling van die aard van ’n saak.  
759
 2011 SALJ 123 131–133. 
760
 1906 TS 497; sien par 2.1 hier bo. 
761
 1927 AD 159; sien par 2.2.4 hier bo.  
762
 (1872) LR 7 CP 328; sien hfst 3 par 3.2.2.2 by vn 72 hier onder. 
763
 Sien my aantekening getitel “Intention as a determining factor in instances of accession of 
movables to land – subjective or objective? 2008 De Jure 156, waarin ek verduidelik wat die 
betekenis van “intention” in die Engelse reg is. Ek (161) wys aan die hand van Holland v 
Hodgson daarop dat die “intention” met die aanhegting in die Engelse reg objektief bepaal 
moet word volgens die graad van aanhegting en die doel met die aanhegting. Ek verwys (163) 
ook na die toonaangewende Engelse hofbeslissing in hierdie veld, Elitestone Ltd v Morris 
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daarop dat dit nie dieselfde is as Innes HR se interpretasie van “bedoeling” in Olivier 
v Haarhof & Co nie. Innes HR se interpretasie daarvan is volgens haar die 
subjektiewe bedoeling van die persoon wat die saak aangeheg het. Pope 
beklemtoon die stelling wat Innes HR in R v Mabula764 maak dat nie al die 
maatstawwe noodwendig in alle gevalle oorweeg hoef te word nie. Dit is voor die 
hand liggend dat die howe nie in elke uitspraak al die maatstawwe sal aanwend 
indien die toepassing van een daarvan voldoende uitsluitsel gee nie. In die lig 
hiervan is Pope se stelling dat daar nie in beslissings soos Olivier v Haarhof & Co,765 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd,766 
Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle767 of Van Wezel v Van Wezel’s 
Trustee768 vermeld is dat slegs een element voldoende kan wees om te bepaal of 
aanhegting plaasgevind het nie, vreemd. In die lig van haar bespreking van Olivier v 
Haarhof & Co en R v Mabula voer sy aan dat die afwesigheid van ’n kontrak by 
aanhegtingsaangeleenthede tot gevolg het dat die klem val op die – 
  
 ... physical attributes of the movable, the manner and degree of annexation, and the intention 
underpinning the attachment. 
 
Pope769 voeg by dat die feite in alle gevalle kontekstueel en objektief beoordeel moet 
word. Sy noem Simmer and Jack Mines Ltd v GF Industrial Property Co (Pty) Ltd770 
en De Beers Consolidated Mines Ltd v Ataqua Mining (Pty) Ltd771 as voorbeelde van 
uitsprake waarin die feite nie kontekstueel en objektief beoordeel is nie en waarin 
                                                                                                                                                        
(1997 1 WLR 687; 1997 2 All ER 513; sien hfst 3 par 3.2.2.8 by vn 194 hier onder), waarin 
beslis word (693E–F; 519G–H) dat die bedoeling van die partye slegs ’n rol kan speel vir 
sover dit objektief beoordeel kan word in die lig van die graad van aanhegting en die doel met 
die aanhegting. Lord Clyde beslis in Elitestone Ltd (697H–698G; 524A–H) in die lig van 
Holland dat die begrip “intention” objektief beoordeel moet word en nie subjektief nie. Lord 
Clyde meen verder dat die gebruik van die begrip “intention” in die Engelse reg misleidend is, 
aangesien dit eintlik op die “purpose” van die aangehegte saak dui en nie, soos hy dit stel, die 
“purpose” van die persoon wat die saak aangeheg het nie. Sien hfst 3 parr 3.2.2.2 by vn 72 en 
3.2.2.8 by vn 226 hier onder vir die bespreking van hierdie aangeleentheid in onderskeidelik 
Holland en Elitestone. 
764
 1927 AD 159 161; sien par 2.2.4 by vn 122 hier bo. 
765
 1906 TS 497. 
766
 1915 AD 454; sien par 2.2.1 hier bo. 
767
 1916 AD 561. 
768




 1975 (2) SA 654 (W). 
771
 (3215/06) [2007] ZAFSHC 74 (13 December 2007), ongerapporteerde beslissing. 
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gevolglik afwykende bevindings uitgebring is. In Simmer and Jack Mines Ltd Simmer 
and Jack Mines Ltd en De Beers Consolidated Mines Ltd word bevind dat 
onderskeidelik ’n mynhoop en ’n hoop erts (slyk) roerend was. Die beslissing in 
Simmer and Jack Mines Ltd772 is dat dit nie die aanhegter se bedoeling was dat die 
mynhoop onroerend moes word nie. In De Beers Consolidated Mines Ltd word 
beslis dat die eienaar van die erts nie die bedoeling gehad het dat dit aan die grond 
moes heg nie.  
 
Tweedens oorweeg Pope773 die benadering van die howe in gevalle waar die vraag 
of ’n roerende saak permanent aan grond geheg het, ’n belastingimplikasie gehad 
het of vir waardasiedoeleindes nodig was. Sy774 bespreek CIR v Le Sueur775 en 
verwys na Ramsbottom AR se stelling776 dat die vraag in die beslissing nie was of 
die lêbatterye roerend of onroerend was nie,777 aangesien die grond en die 
lêbatterye aan Le Sueur behoort het en die feite dus verskil het van dié in 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd.778 
Pope779 is van mening dat die Appèlafdeling in CIR v Le Sueur wegbeweeg het van 
die kern van die probleem, naamlik of die lêbatterye bysake van die gebou was, en 
dat die hof op die verbinding tussen die sake moes gekonsentreer het. Verder voer 
sy aan dat die feit dat die Appèlafdeling nie die subjektiewe bedoeling van die 
                                                 
772
 Pope 2011 SALJ 123 133 is van mening dat die hof in Simmer and Jack Mines Ltd foutiewelik, 
met verwysing na Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council (1961 
(2) SA 669 (A); sien par 2.2.7 by vn 173 hier bo) die bedoeling van die aanhegter as die 
belangrikste maatstaf beskou. Sy wys daarop dat die hof in Standard-Vacuum Refining Co of 
SA (Pty) Ltd beslis dat die subjektiewe bedoeling slegs oorweeg word indien die objektiewe 
maatstawwe nie tot ’n duidelike antwoord lei nie. Sien ook par 2.3.5 by vn 652, waar 
Sonnekus se bespreking van Simmer and Jack Mines Ltd (1978 De Jure 391) behandel word. 
Sonnekus meen dat die hof in Simmer and Jack Mines Ltd slegs die bedoeling van die 
aanhegter oorweeg het. Volgens Sonnekus behoort die hof die bedoeling van die eienaar van 
die roerende sake te oorweeg het indien die eerste twee maatstawwe nie ’n duidelike 






 1960 (2) SA 708 (A); sien par 2.2.6 hier bo. 
776
 CIR v Le Sueur (1960 (2) SA 708 (A) 712; sien par 2.2.6 by vn 144 hier bo. 
777
 Sy het gelyk as sy meen dat dit nie oor eiendomsverkryging gehandel het nie. Dit het wel oor 
die sakeregtelike aard van die lêbatterye gehandel, aangesien beslis moes word of hulle 
geboue en dus deel van die onroerende saak was. 
778





eienaar oorweeg het nie, daarop dui dat die hof “ongemaklik” daarmee is om die 
benadering van MacDonald Ltd te volg.  
 
Vervolgens bespreek sy780 Newcastle Collieries Ltd v Borough of Newcastle.781 Die 
vraag in Newcastle Collieries Ltd was of die spoorlyn ’n onroerende saak was. Dit 
was nodig vir waardasiedoeleindes.782 Sy is van mening dat die rol van die 
huurkontrak in Newcastle Collieries Co Ltd was om objektief agtergrond te verleen 
aan die omstandighede wat tot die aanhegting van die treinspoor aanleiding gegee 
het. Dit het volgens haar nie tot gevolg gehad dat die “subjective intention linked to 
the right of removal” beklemtoon is nie. Sy vergelyk die minimale invloed wat die 
huurkontrak op die hof se bevinding in Newcastle Collieries Co Ltd gehad het, met 
die groot rol en die subjektiwiteit783 van die “contract that led to the installation of the 
lifts” in Melcorp SA v Joint Municipal Pension Fund (Tvl).784 Alhoewel Pope 
Newcastle Collieries Co Ltd bespreek as een van die hofsake wat oor waardasie en 
belastingaangeleenthede handel, betrek sy grootliks ook die invloed van die 
huurkontrak. Sy noem slegs in haar kort bespreking van die feite dat daar in 
Newcastle Collieries Co Ltd vir waardasiedoeleindes bevind moes word of die 
treinspoor deur aanhegting onroerend geword het. Sy ontleed ook Standard-Vacuum 
Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council, waarin vir waardasiedoeleindes 
beslis moes word of die tenks onroerende sake was. Pope is van mening dat daar 
uit die fisiese eienskappe van die tenks afgelei kan word dat hulle met ’n bedoeling 
van permanensie aangeheg is. Sy voer aan dat dieselfde benadering in Standard-
Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd gevolg is as wat in Olivier v Haarhof & Co,785 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd786 en 
Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle787 gevolg is. Haar 








 Pope verduidelik nie wat sy hiermee bedoel nie. Sy bedoel waarskynlik dat die 
eiendomsvoorbehoudsooreenkoms in Melcorp SA die subjektiewe bedoeling van die eienaar 
van die hysbak weerspieël het, naamlik dat die hysbak verwyder kon word indien die volle 
koopsom nie betaal is nie. 
784
 1980 (2) SA 214 (W); sien par 2.2.9 by vn 274 hier bo vir ’n kort bespreking van hierdie 
beslissing. 
785
 1906 TS 497; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
786
 1915 AD 454; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
787
 1916 AD 561; sien par 2.2.2 by vn 72 hier bo. 
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gevolgtrekking788 ná die bespreking van hierdie waardasie- en belastingsake is dat 
die afwesigheid van ’n kontrak daartoe aanleiding gee dat daar duideliker omgegaan 
word met die kern van die probleem, naamlik die vraag of die roerende saak ’n 
bysaak van die hoofsaak (grond) geword het.  
 
Die invloed van ’n huurkontrak op die aanhegtingsvraag word derdens deur Pope789 
bespreek. Sy790 bespreek Van Wezel v Van Wezel’s Trustee791 en voer aan dat die 
windpomp as ’n roerende saak beskou behoort te word. In Van Wezel792 is beslis dat 
die windpomp en die ander strukture onroerende sake was. Sy voer aan dat die 
windpomp aangeheg is met doel om dit te stabiliseer793 en nie om die grond 
ewigdurend te dien nie. Hier verwys Pope794 na Newcastle Collieries Co Ltd v 
Borough of Newcastle.795 Sy voer aan dat die hof in Newcastle Collieries Co Ltd – 
 
 … had given careful consideration to whether a railway was joined to the ground for purposes 
of stabilising it or to serve the land indefinitely. 
 
Innes HR bespreek in Newcastle Collieries Co Ltd slegs kortliks die Engelse 
beslissing in Turner v Cameron,796 waarin die vraag wat die Queen’s Bench in 1870 
moes beantwoord, was of die treinspore fixtures of chattels797 was.798 Die hof verwys 
in Turner799 na Hellawell v Eastwood,800 waarin beslis is dat ’n chattel nie ’n fixture 
word indien dit aan die grond geheg is vir die “ … more complete enjoyment and use 
… as a chattel…” nie. Innes HR meld ook dat daar in Turner beslis is dat die 








 1924 AD 409; sien par 2.2.3 hier bo. 
792
 1924 AD 409 414; sien par 2.2.3 by vn 95 hier bo. 
793
 In Van Wezel v Van Wezel’s Trustee (1924 AD 409 414-415; sien par 2.2.3 by vn 95) beslis 
Wessels AR dat die windpomp en die aanhegtings met die bedoeling om permanent deel van 
die grond te word aangeheg is en dus onroerend geword het. Volgens Wessels AR was die 
oogmerk met die oprigting van die windpomp en die watertenk om die woonhuis van water te 




 1916 AD 561; sien par 2.2.2 hier bo. 
796
 LR 5 QB 306; sien die kort bespreking van hierdie beslissing in par 2.2.2 by vn 80 hier bo. 
797
 Sien hfst 3 par 3.2.1 vne 34 en 22 hier onder vir ’n bespreking van die betekenis van “chattels” 
en “fixtures” in die Engelse reg. 
798
 Turner v Cameron 307. 
799
 Turner v Cameron 312. 
800
 (1851) 6 Ex 295; 155 ER 554; sien hfst 3 par 3.2.2.1 by vn 64. 
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spoorstawe nie bloot aangeheg is om hulle te stabiliseer sodat hulle beter as 
chattels gebruik kon word nie. Innes HR se beslissing in Newcastle Collieries Co Ltd 
word nie op Turner gebaseer nie. Hy bespreek801 die saak kortliks en meen dat die 
beslissing in Turner sy beslissing in Newcastle Collieries Co Ltd versterk (“fortify”). 
Innes HR baseer sy beslissing in Newcastle Collieries Co Ltd op die graad en wyse 
van aanhegting van die treinspoor en die bedoeling van die huurder.  
 
Op grond van die afleiding wat sy uit die beslissing in Newcastle Collieries Co Ltd 
maak, meen Pope802 dat ’n roerende saak nie met die bedoeling van permanensie 
aangeheg word indien die doel van die aanhegting bloot is om die roerende saak te 
stabiliseer nie. Sy is van mening dat die bedoelingsmaatstaf nie in Van Wezel v Van 
Wezel’s Trustee oorweeg moes word nie, aangesien die aard en doel van ’n 
windpomp daarop dui dat dit ’n roerende saak is. Sy verduidelik dat dit so is omdat ’n 
windpomp soms geskuif word, soos wat water elders benodig word. ’n Windpomp 
moet egter aan die grond geanker word ten einde behoorlik te funksioneer. Pope803 
maak voorts die stelling dat die hof in Van Wezel v Van Wezel’s Trustee verklaar het 
dat die windpomp bedoel was om ’n appurtenance804 vir die huis en die melkery te 
wees. Sy voer aan dat ’n appurtenance in die reg ’n “hulpsaak” is wat vir sekere 
doeleindes by die hoofsaak hoort, maar wat anders as ’n bysaak nie noodwendig 
fisies aan die hoofsaak verbind is nie. Verder wys sy daarop dat die wesenlike 
verskil tussen ’n hulpsaak en ’n bysaak is dat ’n hulpsaak ’n afsonderlike regsentiteit 
bly en dus ’n roerende saak is ten spyte van die verhouding wat dit met die hoofsaak 
het. Hieruit maak Pope die afleiding dat die Appèlafdeling in Van Wezel ’n opvallend 
teenstrydige (remarkable contradiction) beslissing gemaak het, aangesien die 
windpomp, volgens haar, as ’n roerende saak geklassifiseer is, maar tog later as 
onroerend beskou is. Sy is van mening dat die windpomp aan die onroerende saak 
                                                 
801




 2011 SALJ 123 138. 
804
 Die woordeboekbetekenis van appurtenance is “an accessory associated with a particular 
activity” (Soanes C en Stevenson A [reds] Concise Oxford English dictionary [2009] 64). 
Verder word appurtenance in Afrikaans as ’n “toebehoorsel, aanhangsel, byvoegsel” vertaal 




kon “behoort” 805 vir doeleindes van insolvensie, maar dit kon na haar mening nie as 
deel van die onroerende eiendom beskou word nie. In die lig hiervan noem Pope806 
die beslissing van die hof dat die tenk ’n bysaak van die windpomp is, vreemd. 
Omdat die windpomp volgens haar in werklikheid ’n roerende saak is, meen sy dat 
die tenk eerder moontlik as deel van die grond beskou moes word. In Van Wezel v 
Van Wezel’s Trustee807 word vermeld dat die windpomp ’n aanhangsel 
(appurtenance) is, maar hierdie begrip word na my mening nie deur Wessels AR self 
gebruik nie. Uit die hofverslag blyk dit dat die begrip slegs deur L en R gebruik is in 
hulle getuienis oor wat die bedoeling met die aanhegting van die windpomp was. 
Pope se afleiding dat appurtenance “hulpsaak”, beteken is dus nie noodwendig 
akkuraat nie.  
 
Pope808 verwys na die gedeelte van die beslissing in Van Wezel v Van Wezel’s 
Trustee809 waarvolgens die bestaan van ’n verwyderingsreg nie kan verhoed dat 
sekere aanhegtings as onroerende sake beskou word nie.810 Sy verwys ook na die 
stelling in Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle811 dat roerende sowel 
as onroerende sake verwyder kan word. 
 
Pope812 gee ook aandag aan Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale 
(Pty) Ltd813 en is van mening dat die hof se interpretasie van die publisiteitsbeginsel 
waardevol is, omdat dit die aandag vestig op die kern van die aangeleentheid, 
naamlik die verbinding tussen die sake. Die beklemtoning van die 
publisiteitsbeginsel gee volgens haar daartoe aanleiding dat die onsigbare 
kontrakbepalings ’n kleiner rol speel. Sy814 kom tot die gevolgtrekking dat die 
bestaan van ’n huurooreenkoms of “soortgelyke kontrak” die aandag aflei van die 
                                                 
805
 Dit is nie duidelik wat Pope hier bedoel nie, maar sy wil moontlik te kenne gee dat die 
windpomp volgens haar deur Wessels AR as ’n hulpsaak geklassifiseer is en dus ’n roerende 
saak is. 
806
 2011 SALJ 123 139. 
807
 1924 AD 409 414; sien par 2.2.3 by vn 91 hier bo. 
808
 2011 SALJ 123 139. 
809
 1924 AD 409 415. 
810
 Sien par 2.2.3 by vn 97 hier bo. 
811
 1916 AD 561 565; sien par 2.2.2 by vn 74 hier bo. 
812
 2011 SALJ 123 139–140. 
813
 1999 (2) SA 986 (T); sien par 2.2.11 hier bo.  
814
 2011 SALJ 123 141. 
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kernaangeleentheid, naamlik of die roerende saak ’n bysaak van die hoofsaak 
geword het. 
 
Vierdens bespreek Pope815 die invloed van ’n eiendomsvoorbehoudsooreenkoms op 
die aanhegtingsvraagstuk. Sy bespreek Melcorp SA (Pty) Ltd v Joint Municipal 
Pension Fund (Tvl)816 en wys daarop dat die bedoeling wat uit die 
eiendomsvoorbehoud geblyk het, die hof oortuig het dat aanhegting nie plaasgevind 
het nie. Die kontrak het dus die deurslag gegee, ten spyte daarvan dat die bedoeling 
wat uit die feite afgelei kon word, was dat permanente aanhegting plaasgevind het. 
Sy bespreek vervolgens Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) 
Bpk,817 waarin die bedoeling van die eienaar (ingevolge ’n eiendomsvoorbehoud) 
ook ’n deurslaggewende rol gespeel het en ’n beslissing verhoed het dat 
permanente aanhegting plaasgevind het. 
 
Volgens Pope818 illustreer MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies 
& Industries Co Ltd,819 Melcorp SA (Pty) Ltd v Joint Municipal Pension Fund (Tvl)820 
en Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk821 die “dilemma 
when derivative acquisition of ownership meets accession and original ownership”. 
Sy wys daarop dat al drie bogenoemde sake handel oor dispute oor eiendomsreg op 
roerende sake wat aangekoop is ingevolge kontrakte met 
eiendomsvoorbehoudsbepalings. Sy is van mening dat sodanige kontrakte 
teoretiese probleme skep en kredietverskaffing met eiendomsvoorbehoud in gevaar 
stel. Pope bespreek vervolgens die wisselwerking tussen oorspronklike en afgeleide 
eiendomsverkryging. Sy dui aan dat die reëls van aanhegting en die 
besigheidspraktyk om sake ingevolge eiendomsvoorbehoud te verkoop, kan bots. ’n 
Poging om die uitwerking van aanhegting te voorkom (by wyse van ’n 
                                                 
815
 2011 SALJ 123 141–143. 
816
 1980 (2) SA 214 (W); sien par 2.2.9 by vn 274 vir ’n kort bespreking van Melcorp SA (Pty) Ltd 
deur Van Zyl R in Sumatie (Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T) 187I–188B). 
817
 1996 (3) SA 273 (HHA); sien par 2.2.10 hier bo. 
818
 2011 SALJ 123 143. 
819
 1915 AD 454; sien par 2.2.1 hier bo. 
820
 1980 (2) SA 214 (W); sien par 2.2.9 by vn 274 vir ’n kort bespreking van Melcorp SA (Pty) Ltd 
deur Van Zyl R in Sumatie (Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T) 187I–188B). 
821
 1996 (3) SA 273 (HHA); sien par 2.2.10 hier bo. 
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eiendomsvoorbehoudsklousule)822 is duidelik onversoenbaar is met die reëls van 
aanhegting. Dit is veral volgens haar823 die geval wanneer dit vir al die 
belanghebbende partye duidelik is dat indien daar ten volle betaal is vir die roerende 
sake wat aangeheg is, daar geen twyfel sou bestaan het dat die sake permanent 
sou aanheg nie.  
 
Pope824 meen dat ’n subjektiewe benadering in die Suid-Afrikaanse regspraak 
gevolg word wanneer ’n derde persoon die roerende sake aangeheg het of die 
aangehegte roerende sake ingevolge ’n eiendomsvoorbehoud aangekoop is.825 In 
sodanige gevalle is die howe volgens haar geneig om te vra of die eienaar van die 
roerende sake die bedoeling gehad het om van sy eiendomsreg op die sake afstand 
te doen. Die howe vra nie of die roerende sake bestem was om die grond of die 
gebou permanent te dien nie. Laasgenoemde standpunt sal volgens haar tot die 
hertoekenning van regte aanleiding gee. Sy wys voorts daarop dat die oorweging 
van die bedoeling van die eienaar van die roerende sake natuurlik die eienaar of 
huurkoopverkoper bevoordeel en dat sodanige standpunt geregverdig word deur ’n 
bevinding dat die bedoeling nie was om die roerende sake permanent aan te heg 
nie, want ’n eienaar kan nie sy eiendomsreg teen sy sin verloor nie.826 Sy meen dat 
die wil van die eienaar van die roerende sake irrelevant is by die vraag of ’n 
roerende saak ’n bysaak by ’n hoofsaak geword het. Sy bevraagteken ook die logika 
van die oorweging van die wil van die eienaar van die roerende sake, omdat dit 
beteken dat ’n roerende saak aanheg indien ’n toekomstige skuld betaal word, maar 
nie aanheg nie indien die skuld nie betaal word nie.827 Die vraag of aanhegting 
plaasgevind het, word dus volgens haar deur ’n onsekere828 toekomstige 
gebeurtenis bepaal en die publisiteitsbeginsel word ondermyn, aangesien 
                                                 
822
 My invoeging. 
823
 2011 SALJ 123 143–144. 
824
 2011 SALJ 123 144. 
825
 Hier verwys sy na MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co 
Ltd (1915 AD 454; sien par 2.2.1 hier bo) en Konstanz Properties Pty Ltd v Wm Spilhaus en 
Kie (WP) Bpk (1996 (3) SA 273 (HHA); sien par 2.2.10 hier bo). 
826
 Waarskynlik beoog sy hier eerder die algemene beginsel van die sakereg dat niemand meer 
regte kan oordra as wat hyself het nie en dat alleen die eienaar dus sy eiendomsreg kan 
oordra. Aanhegting is egter ’n oorspronklike wyse van eiendomsverkryging. 
827
 Hier verwys Pope (2011 SALJ 123 144) na Carey Miller en Pope Mixed legal systems 281. 
828
 Pope gebruik die woord unknown. Sien par 2.3.7 by vn 719. 
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subjektiwiteit sonder behoorlike regverdiging oor objektiwiteit seëvier. Sy stel dit 
soos volg:829 
 
 This makes no sense in the context of property law. The ‘invisible’ reservation of ownership 
should be trumped by the ‘visible’ impression created for third parties. It has to be that 
subjective intention is not relevant to the determination of permanency of attachment. 
 
Alhoewel die subjektiewe bedoeling van die eienaar volgens Pope830 irrelevant is 
wanneer bepaal moet word of inaedificatio plaasgevind het, al dan nie, behoort daar 
volgens haar miskien vir kommersiële doeleindes in besondere omstandighede ’n 
uitsondering gemaak te word. So byvoorbeeld meen sy dat daar ’n verwyderingsreg 
ontwikkel moet word, in plaas daarvan om die reëls van inaedificatio te buig. 
Sodanige verwyderingsreg moet volgens haar, gebaseer op beleidsoorwegings, 
toelaatbaar wees in die lig van die heersende kommersiële praktyk om eiendomsreg 
voor te behou selfs in gevalle waar aanhegting moontlik kan plaasvind. Sy meen dat 
daar dan telkens in hierdie omstandighede gevra moet word of die beginsels en 
meganismes van afgeleide eiendomsverkryging die beginsels van aanhegting 
oorheers. Die vraag is dan of regsbeginsels of beleidsoorwegings moet geld. 
Sodanige verwyderingsreg sal volgens Pope nie noodwendig regsbeginsels 
ondermyn nie, maar sal om beleidsredes ’n meganisme skep wat by kommersiële 
praktyk aanpas.  
 
Pope831 meen dat ’n verdere ondersoek in die algemeen vereis word in gevalle 
waarin die aard en doel van die roerende saak en die wyse en graad van aanhegting 
daarvan nie tot ’n duidelike antwoord lei nie. Sy voer met verwysing na Melcorp SA v 
Joint Municipal Pension Fund (Tvl)832 aan dat gevra moet word of die roerende saak 
die onroerende saak meer funksioneel maak en dus as geïntegreer met die 
onroerende saak beskou moet word. As alternatief meen Pope dat objektief uit die 
feitelike omstandighede vasgestel moet word of die roerende sake vir gebruik binne 
in ’n gebou geïnstalleer is of vasgeheg is ten einde die roerende sake te stabiliseer. 
Indien dit die geval is, behoort daar volgens haar beslis te word dat die roerende 
                                                 
829
 2011 SALJ 123 144. 
830
 2011 SALJ 123 144. 
831
 2011 SALJ 123 145. Pope staaf nie hierdie stelling nie. 
832
 1980 (2) SA 214 (W) 220–221. 
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sake nie permanent aangeheg het nie, aangesien dit nie die bedoeling kon wees nie. 
Sy voer aan dat dit nie nodig is om die subjektiewe bedoeling van die eienaar van 
die roerende sake te oorweeg nie. ’n Hof kan op grond van beleidsoorwegings833 
beslis dat aanhegting plaasgevind het of eiendomsreg op die roerende saak 
beskerm en bevind dat aanhegting nie plaasgevind het nie. Volgens haar behoort 
die beleid gewoonlik te wees om eiendomsreg te beskerm indien ’n objektiewe 
beoordeling van die feite nie duidelik daarop dui dat aanhegting plaasgevind het nie. 
Sy is van mening dat daar in so ’n geval aan die grondwetlike verbod op arbitrêre 
ontneming van eiendom voldoen moet word. Pope noem egter dat 
beleidsoorwegings in spesiale omstandighede duidelik ’n beslissing dat aanhegting 
plaasgevind het, kan regverdig. Dit sal so wees indien daar op grond van ’n duidelike 
beleid besluit word om algemene besigheidspraktyk en ekonomiese belange te 
bevorder. Om te beslis dat die saamgestelde eenheid behoue moet bly, is volgens 
haar in ooreenstemming met die publisiteitsbeginsel.  
 
Na my mening is die toepassing van beleidsoorwegings oorbodig. Die toepassing 
van die maatstawwe wat in die Suid-Afrikaanse reg geformuleer is, sal waarskynlik 
tot dieselfde resultaat lei sonder dat beleidsoorwegings ter sprake kom. Pope kan 
moontlik in die toekoms haar beroep op die verbod op arbitrêre ontneming 
heroorweeg in die lig van Van der Walt en Sono834 se mening dat ’n beslissing dat ’n 
roerende saak permanent aan grond geheg het, nooit ’n arbitrêre ontneming kan 
daarstel nie. 
 
Om saam te vat: Pope voer aan dat die kern van die vraag of inaedificatio 
plaasgevind het, is of die roerende saak ’n bysaak (accessory) van die hoofsaak 
geword het. Sy verduidelik dat daar probleme ontstaan in gevalle waarin dit nie 
duidelik is of die aanhegting permanent is nie en waarin daar ’n dispuut bestaan oor 
die eiendomsreg op die aanhegting. Sy wys daarop dat die neiging in sodanige 
gevalle is om subjektiewe oorwegings deel van die oplossing van die probleem te 
maak. Sy voer aan dat dit verkeerd is, omdat daar in werklikheid ’n beleidsbesluit 
gemaak behoort te word. Aan die een kant kan beleid daarop berus dat die 
afsonderlike entiteite beskerm moet word. Om hierdie besluit te neem, het volgens 
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 Pope wei nie uit oor die inhoud van hierdie beleidsoorwegings nie.  
834
 Sien hfst 1 par 1.1 by vn 7, 2016 THRHR 195 208. 
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haar tot gevolg dat eiendomsreg in sekere omstandighede beskerm word. Aan die 
ander kant kan beleid daarop dui dat ’n nuwe saamgestelde entiteit bestaan. Hierdie 
toepassing is volgens haar in ooreenstemming met die publisiteitsbeginsel.835  
 
Sy vat die twee moontlike beleidsbesluite wat geneem kan word, soos volg saam: 
 
 In short, the choice is to preserve the separate entity (by denying the occurrence of accessio) 
or to give effect to the publicity principle (by confirming the occurrence of accession). 
 
2.3.10 BADENHORST, PIENAAR EN MOSTERT  
 
Badenhorst et al836 bespreek die beginsels van inaedificatio uitvoerig in ’n hoofstuk 
wat oor oorspronklike eiendomsverkryging handel. In die bespreking837 omskryf hulle 
inaedificatio as die – 
 
... permanent attachment or annexation of buildings, pumps, walls or other structures to land 
and in accordance with the common-law principle superficies solo cedit
838
 [die outeurs vertaal 
dit in ’n voetnoot as “buildings erected form part of land”] … buildings and other structures 
become the property of the owner of the land on which they have been built or erected. 
 
Hulle839 noem verder dat die omstandighede van elke geval oorweeg moet word ten 
einde te bepaal of ŉ roerende saak wat aan ŉ onroerende saak geheg is, sy identiteit 
verloor en ŉ integrale deel van die onroerende saak word.  
 
Die maatstawwe waarna Badenhorst et al verwys, is die aard van saak, die wyse 
van aanhegting en die subjektiewe bedoeling van die eienaar van die roerende saak 
ten tyde van die aanhegting daarvan.840 Hulle bespreek die aard van aangehegte 
sake en die wyse van aanhegting daarvan en voer aan dat die verskaffers van 
                                                 
835
 Pope (124) beskryf die publisiteitsbeginsel in die lig van die vraag of permanente aanhegting 
plaasgevind het, as die gevolgtrekking waartoe ’n gewone waarnemer sou kom deur na die 
saamgestelde sake te kyk. 
836
 Silberberg 147–154. 
837
 Silberberg 147. 
838
 Gaius Inst 2.73; sien hfst 1 par 1 by vn 2 hier bo. 
839
 Silberberg 147. 
840
 Silberberg 147. Hulle verwys na verskeie hofbeslissings, soos Olivier v Haarhof & Co 1906 TS 
497 500 en MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 
1915 AD 454 466. 
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bakstene en sement nie eiendomsreg daarop kan voorbehou indien dit vir die 
konstruksie van ŉ huis gebruik word nie. Hulle standpunt is dat die aard van die sake 
kan bepaal of dit moontlik is om aangeheg te word op so ŉ manier dat die identiteit 
daarvan behoue sal bly of dat die afsonderlike identiteit herstel kan word. Hulle wys 
daarop dat die verklaarde bedoeling van die persoon wat by die aanhegting van die 
roerende saak betrokke is, redelikerwys uitvoerbaar moet wees in die lig van die 
aard van die roerende saak. Ter illustrasie noem hulle ’n verdere voorbeeld, naamlik 
ŉ blok woonstelle wat ŉ permanente deel word van die grond waarop dit gebou is. 
Hierteenoor sal ŉ bouer se bedoeling, en nie die wyse van aanhegting van die 
struktuur nie, deurslaggewend wees wanneer ŉ primitiewe staal-en-hout-struktuur 
sonder fondamente ter sprake is.841 Hulle842 verwys ook na Pettersen v Sorvaag843 
en voer aan dat dieselfde beginsel in die geval van ŉ voorafvervaardigde huis geld. 
Hulle is egter van mening dat daar in die geval van so ŉ voorafvervaardigde huis 
eintlik ŉ vermoede bestaan dat die eienaar van sodanige struktuur nie die bedoeling 
sal hê dat die huis ŉ permanente aanhegting moet word nie. Badenhorst et al voeg 
by dat die vermoede wat op die aard van die saak gebaseer is, dikwels weerlê kan 
word. 
 
Die skrywers844 bespreek die tradisionele benadering845 wat behels dat die derde 
maatstaf, naamlik die bedoeling van die eienaar van die roerende saak, nie oorweeg 
word nie indien die eerste twee maatstawwe duidelik daarop dui dat permanente 
aanhegting plaasgevind het. Indien die eerste twee maatstawwe nie duidelik daarop 
dui dat aanhegting plaasgevind het nie, word die bedoeling van die eienaar van die 
                                                 
841
 Badenhorst et al (Silberberg 147) verwys hier na Olivier v Haarhof & Co (1906 TS 497), 
waarin ŉ primitiewe struktuur as ŉ permanente aanhegting beskou is, aangesien die 
bedoeling van die aanhegter daarop gedui het dat permanente aanhegting moes plaasvind; 
sien par 2.1 by vn 16 hier bo. Die outeurs verwys ook na Mpisi v Trebble (1994 (2) SA 136 (A) 
144B 144D), waarin beslis is dat ŉ plakkershut ŉ roerende saak is. Smalberger AR beslis dat 
die wankelrige (“flimsy”) aard van die materiaal en die feit dat dit maklik afgebreek en weer 
elders opgerig kon word, daarop dui dat dit nie opgerig is met die bedoeling van permanensie 
nie en dus nie aan die grond geheg het nie.  
842
 Silberberg 148. 
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 1955 (3) SA 624 (A); sien par 2.2.5 hier bo. 
844
 Silberberg 149-150. 
845
 Silberberg 149; met verwysing na MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & 
Industries Co Ltd, (1915 AD 454; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo); Konstanz Properties (Pty) 
Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk (1996 (3) SA 273 (HHA) 281E; sien par 2.2.10 by vn 324 
hier bo) en Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale (Pty) Ltd (1999 (2) SA 986 (T) 
998G-H; sien par 2.2.11 by vn 364 hier bo).  
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roerende saak oorweeg. Die bedoeling van die eienaar is dan deurslaggewend. 
Hulle onderskei die tradisionele benadering van die nuwe benadering846 en 
verduidelik dat die nuwe benadering bepaal dat die bedoeling van die aanhegter van 
die roerende saak die bepalende maatstaf is wat oorweeg moet word en dat die 
ander twee faktore, naamlik die aard en doel van die roerende saak en die wyse en 
graad van aanhegting, faktore is waaruit die bedoeling van die aanhegter afgelei 
word. Hulle voer aan dat die toepassing van die twee benaderings in die algemeen 
tot dieselfde resultaat sal lei. As voorbeeld noem hulle dat indien ŉ roerende saak so 
stewig aangeheg is dat verwydering daarvan wesenlike skade sal veroorsaak, dit ŉ 
sterk aanduiding is dat die aanhegting bedoel is om permanent te wees. Hulle is van 
mening dat direkte getuienis (soos ŉ kontrak wat ŉ eiendomsvoorbehoudsklousule 
bevat wat bepaal dat die aangehegte saak roerend moet bly) wat op ŉ 
teenoorgestelde bedoeling dui, nie permanente aanhegting behoort te verhoed nie. 
Badenhorst et al847 is verder van mening dat die bedoelingsoorweging, en in die 
besonder die oorweging van direkte getuienis in dié verband, oorbeklemtoon is. Die 
outeurs is ten gunste daarvan dat die realiteit van ŉ besondere situasie nie weerlê 
moet word deur ŉ verklaarde subjektiewe bedoeling nie. Hulle is dus ten gunste van 
die toepassing van die tradisionele benadering, aangesien hierdie benadering 
volgens hulle die voordeel het dat die subjektiewe bedoeling nie oorweeg word 
indien die fisiese eienskappe duidelik op permanensie dui nie. Voorts noem hulle dat 
die tradisionele benadering bona fide derde persone en potensiële krediteure 
beskerm, wat dikwels op die fisiese eienskappe staatmaak. 
 
Die omnibusbenadering wat deur Van Zyl R in Sumatie (Edms) Bpk v Venter848 
geformuleer is, word ook deur Badenhorst et al849 bespreek en volgens hulle lei 
hierdie benadering nie tot ŉ duidelike oplossing nie. Ook vir hulle is die betekenis van 
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 Silberberg 149-150; met verwysing na Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd 
(1978 (3) SA 682 (A); sien par 2.2.8 hier bo) en Melcorp SA (Pty) Ltd v Joint Municipal 
Pension Fund (Tvl) (1980 (2) SA 214 (W); sien par 2.2.9 by vn 274 vir die kort bespreking van 
Melcorp SA (Pty) Ltd deur Van Zyl R in Sumatie (Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T) 
187I–188B).  
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 Silberberg 150. 
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 1990 (1) SA 173 (T); sien par 2.2.9 hier bo. 
849
 Silberberg 150–151. 
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die doel850 van die aanhegting onduidelik. Hulle bevraagteken die oorweging in die 
lig van die gemeenregtelike bronne waarna Van Zyl R in Sumatie (Edms) Bpk 
verwys. Hulle is van mening dat die bronne waarna hy verwys, handel oor die 
“objective intention”, wat afgelei kan word uit die oorweging van die aard van die 
roerende saak en die wyse van aanhegting.851 Verder meen hulle dat die addisionele 
oorwegings wat genoem word, nie regtig ŉ nuwe benadering daarstel nie, aangesien 
hulle nog altyd oorweeg is, veral wanneer die howe ŉ diskresie in verband met die 
bepaling van die bedoeling uitgeoefen het. Verder wys Badenhorst et al852 daarop 
dat Van Zyl R in Sumatie (Edms) Bpk nie aandui in watter volgorde die oorwegings 
wat gebruik word om die doel van die aanhegting te bepaal, toegepas moet word nie 
en ook nie die gewig wat aan elkeen van die oorwegings toegeken moet word nie. 
Hulle is van mening dat hierdie leemte in die beslissing daartoe aanleiding kan gee 
dat die oorweging van die subjektiewe bedoeling van die eienaar gelykgestel word 
aan die ander oorwegings. 
 
2.3.11 VAN DER WALT EN PIENAAR853 
 
Van der Walt en Pienaar klassifiseer inaedificatio as ’n oorspronklike wyse van 
eiendomsverkryging854 en omskryf dit as – 
 
 ... die proses waardeur ’n roerende saak as bysaak aan die grondstuk as hoofsaak geheg 
word op so ŉ wyse of met die bedoeling dat dit ’n eenheid met die grondstuk vorm en as 
gevolg daarvan die grondeienaar in eiendomsreg toeval. Ingevolge die stelreël superficies 
solo cedit is die bysaak na aanhegting bloot ’n bestanddeel van die saamgevoegde saak en 
val die saamgevoegde saak die grondeienaar in eiendomsreg toe. 
 
                                                 
850
 Die outeurs praat van die “purpose of the attachment”. In Sumatie (Edms) Bpk v Venter (1990 
(1) SA 173 (T) 184A–C; sien par 2.2.9 by vn 224 hier bo) bespreek Van Zyl R die destinatio 
van die eienaar van die roerende saak en verduidelik dat hierdie begrip daarop dui dat die 
bedoeling van die eienaar op die bestemming van die aanhegting gerig word, en dat die doel 
van die aanhegting verband hou met hierdie bestemming. Die eerste beginsel van die 
sogenaamde “omnibusbenadering” wat Van Zyl R formuleer (Sumatie (Edms) Bpk 189E; sien 
par 2.2.9 by vn 294 hier bo), is dat daar bepaal moet word of die doel (causa) van die 
aanhegting daarop dui dat die aangehegte saak op so ŉ manier permanent aan die grond 
geheg is dat dit self onroerend word. 
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 Silberberg 151 vn 144. 
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 Silberberg 151. 
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 Inleiding 115. 
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 Inleiding 109. 
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Die skrywers855 noem die drie maatstawwe as die aard en doel van die aangehegte 
saak, die wyse van aanhegting en die bedoeling van die aanhegter. Bakstene, 
sement en dakteëls is volgens hulle voorbeelde van sake wat op grond van hulle 
aard en doel permanent aan grond heg. Verder noem hulle die tenks in Standard-
Vacuum Refining Co of SA v Durban City Council,856 wat op grond van hulle gewig 
“aangeheg” het, en die voorbeeld van die plakkershut in Mpisi v Trebble,857 wat nie 
permanent aan die grond geheg het nie. Vervolgens word die wyse en graad van 
aanhegting bespreek en Van der Walt en Pienaar858 wys daarop dat dit ’n feitevraag 
is wat handel oor die vraag of die bysaak sonder beskadiging van die grond 
verwyder kan word. Hulle wys ook daarop dat die bysaak aardvast of nagelvast859 
aan die grond geheg moet wees.  
 
Die outeurs bespreek vervolgens die bedoeling van die aanhegter. Volgens hulle 
moet die subjektiewe bedoeling van die aanhegter oorweeg word, indien die 
objektiewe maatstawwe, naamlik die aard en doel van die saak en die graad en 
wyse van aanhegting, nie die vraag of die bysaak permanent aan die onroerende 
saak geheg het, beantwoord nie. Van der Walt en Pienaar860 verwys na Standard-
Vacuum Refining Co SA (Pty) Ltd v Durban City Council861 en toon aan dat daar in 
hierdie uitspraak ’n onderskeid getref word tussen die objektiewe bedoeling van die 
aanhegter, soos dit afgelei kan word uit die aard en doel van die saak en die graad 
en wyse van aanhegting, en die subjektiewe bedoeling van die aanhegter, wat 
bepaal moet word indien die objektiewe bedoeling nie vasgestel kan word nie. Van 
der Walt en Pienaar862 bespreek die toepassing van die bedoeling van die aanhegter 
in Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd863 en voer aan dat dit in 
hierdie beslissing op so ŉ manier gekwalifiseer is dat dit uit die fisiese 
omstandighede afgelei kan word. Hulle noem dit die “objektiewe bedoeling”. Hulle 
wys egter daarop dat die ipse dixit of die subjektiewe wilsuiting van die aanhegter in 
                                                 
855
 Inleiding 116. 
856
 1961 (2) SA 669 (A); sien par 2.2.7 by vn 174 hier bo. 
857 
1994 (2) SA 136 (A); sien ook par 2.3.10 by vn 841 hier bo  
858
 Inleiding 116. 
859
 Sien par 2.3.6 by vn 687 hier bo. 
860
 Inleiding 117. 
861
 1961 (2) SA 669 (A); sien par 2.2.7 hier bo. 
862
 Inleiding 117. 
863
 1978 (3) SA 682 (A); sien par 2.2.8 hier bo. 
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Theatre Investments (Pty) Ltd beklemtoon is en dat beslis is dat die “regstreekse en 
afgeleide getuienis” oorweeg moet word om dit te bepaal. Van der Walt en Pienaar 
kritiseer die subjektiewe bedoeling of wilsuiting van die aanhegter. Hulle vra of die 
klem nie eerder op die fisiese eienskappe van die saak en die “gepaardgaande 
objektiewe verkeersmaatstawwe” moet val as op die subjektiewe bedoeling van die 
aanhegter nie. Hulle wys daarop dat die oorweging van laasgenoemde bedoeling in 
stryd met bebouing as oorspronklike wyse van eiendomsverkryging is. 
 
Van der Walt en Pienaar864 ondersteun die beslissing in Sumatie (Edms) Bpk v 
Venter omdat die gemeenregtelike beginsels in daardie beslissing suiwer toegepas 
word en omdat daar nie aan die bedoeling van die eienaar van die aanhegting 
voorkeur verleen word nie, maar al die relevante feite gesamentlik in ag geneem 
word. Hulle wys daarop dat die Appèlafdeling nie hierdie benadering gevolg het nie, 
maar dat daar in Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale (Pty) Ltd met 
goedkeuring na die uitspraak in Sumatie (Edms) Bpk verwys word. Nietemin 
bevestig Van der Westhuizen WnR dat hy aan die appèluitsprake gebonde is. 
 
2.3.12 VAN DER WALT 
 
Van der Walt865 bespreek die betekenis van inaedificatio en wys daarop dat dit 
verkeerd is om te sê dat die eienaar van die grond eiendomsreg verkry op die 
roerende saak wat aangeheg het. Hy voer aan dat daar ’n “meer subtiele” proses 
plaasvind, wat behels dat die roerende saak by aanhegting aan die grond866 sy 
bestaan as selfstandige saak verloor. Dit het tot gevolg dat die eienaar van die 
roerende saak eiendomsreg daarvan verloor en dat die roerende saak ophou om te 
bestaan en deel word van die grond wat aan iemand anders behoort.867 
 
Van der Walt868 verklaar dat die interpretasie van die bedoeling in Standard-Vacuum  
                                                 
864
 Inleiding 118. 
865
 Vonnisbundel 97–98; 103; 113.  
866
 Van der Walt noem die hoofsaak die “onroerende saak (grond)”. 
867
 Van der Walt se beskrywing van inaedificatio stem met Sonnekus en Neels se beskrywing 
ooreen (sien par 2.3.4 by vn 604). 
868
  Vonnisbundel 98. 
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Refining Co of SA (Pty) Ltd869 die aanvaarbare benadering geword het wat ook in 
latere beslissings gevolg is. In sy kommentaar870 op Konstanz Properties (Pty) Ltd v 
Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk871 wys hy daarop dat aanhegting van ’n roerende 
saak aan ’n onroerende saak ’n vorm van oorspronklike eiendomsverkryging is wat 
nie van die bedoeling van die eienaar van die roerende saak se toestemming afhang 
nie. Indien die bedoeling van die eienaar van die roerende saak ’n rol speel, word 




Freedman872 noem in ŉ vonnisbespreking van Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 
Silvertondale (Pty) Ltd873 dat inaedificatio gewoonlik omskryf word as ŉ – 
 
 ... method of acquiring ownership through the accession of a movable to an immovable, such 
as land or a building. 
 
Hy wys daarop dat bogenoemde beskrywing nie akkuraat is nie, omdat die roerende 
saak sy selfstandigheid verloor wanneer dit permanent aan ŉ onroerende saak 
geheg word en op dié manier deel van die onroerende saak word. Daar kan nie 
meer eiendomsreg op die roerende saak uitgeoefen word nie, aangesien die 
roerende saak nie meer onafhanklik bestaan nie, maar ŉ bestanddeel (“component 
part”) van die saamgestelde saak is.874 Freedman wys daarop dat dit dikwels moeilik 
is om te bepaal of permanente aanhegting plaasgevind het. Hy verwys na 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd875 en 
bespreek die objektiewe maatstawwe kortliks. Hy verduidelik dat die subjektiewe 
bedoelingsmaatstaf behels dat daar gevra word of die roerende saak met die 
bedoeling om permanent in plek te bly aan die onroerende saak geheg is.876 
                                                 
869
 1961 (2) SA 669 (A); sien par 2.2.7 by vn 173 hier bo. 
870
 Vonnisbundel 123. 
871
 1996 (3) SA 273 (HHA); sien par 2.2.10 hier bo. 
872
 “The test for inaedificatio: what role should the element of subjective intention play” 2000 
SALJ  667–676 667. 
873




 1915 AD 454 466–467; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
876
 Freedman 2000 SALJ 667 669. 
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Freedman877 maak die belangrike stelling dat die bedoelingsoorweging wat by 
inaedificatio ter sprake is, nie die bedoeling is om eiendomsreg oor te dra nie, maar 
die bedoeling dat die roerende saak permanent aan die onroerende saak moet heg. 
Hy is van mening dat laasgenoemde bedoeling die beste bepaal kan word deur die 
aanhegter se geestesgesteldheid (“state of mind”) te oorweeg. Freedman verwys na 
Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk,878 waarin, soos ek 
hier bo879 aandui, ŉ voorkeur uitgespreek word vir die oorweging van die bedoeling 
van die aanhegter bo dié van die eienaar van die aangehegte saak soos uiteengesit 
in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd.880  
 
Freedman881 wys verder daarop dat die oorweging van redelikheid, gesonde 
verstand (“common sense”) of die heersende standaarde van die gemeenskap 
waarna Van der Westhuizen WnR in Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 
Silvertondale (Pty) Ltd882 verwys, ŉ bykomende objektiewe maatstaf daarstel 
waarteen die subjektiewe bedoeling van die eienaar van die roerende sake getoets 
moet word. Die subjektiewe bedoeling van die eienaar van die roerende saak sal net 
in ag geneem word indien dit in ooreenstemming met die objektiewe stand van sake 
is. Volgens Freedman is hierdie “nuwe” maatstaf in werklikheid in stryd met die nuwe 
benadering, aangesien die inagneming daarvan tot gevolg het dat die oorwegende 
maatstaf, naamlik die bedoeling van die eienaar883 van die roerende saak, meer op 
die agtergrond geskuif word. Hy wys daarop dat die objektiewe stand van sake 
waarteen die subjektiewe bedoeling getoets moet word, bepaal moet word deur te 
vra hoe ander mense moontlik die feite van die situasie sal interpreteer. Hy vra ook 
hoe so ŉ maatstaf in die praktyk toegepas sal word, aangesien hierdie nuwe 
objektiewe element waarna Van der Westhuizen WnR verwys, volgens die 
waarnemende regter slegs toegepas sal word indien ŉ ontleding van die ander 
                                                 
877
 SALJ 2000 667 675. 
878
 1996 (3) SA 273 (HHA) 281H–J; 282A–B. 
879
 Sien par 2.2.10 by vn 339 hier bo. 
880
 1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 39 hier bo. 
881
 2000 SALJ 667 675. 
882
 1999 (2) SA 986 (T) 1001F; sien par 2.2.11 by vn 369 hier bo. 
883
 In Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council (1961 (2) SA 669 (A) 
677F–H; sien par 2.2.7 by vn 173 hier bo) en Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher 
Brothers Ltd (1978 (3) SA 682 (A) 688E–F; sien par 2.2.8 by vn 191 hier bo) word na die 
bedoeling van die aanhegter verwys.  
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objektiewe maatstawwe nie tot ŉ duidelike antwoord lei nie. Freedman kom tot die 
gevolgtrekking dat die beslissing in Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 
Silvertondale (Pty) Ltd884 bydra tot die verwarring wat bestaan ten aansien van die 
maatstawwe wat by inaedificatio toegepas moet word en dat ŉ heroorweging van die 
elemente van die toets van inaedificatio ideaal gesproke eintlik ŉ terugkeer na die 
tradisionele benadering tot gevolg behoort te hê.885  
 
2.3.14  VAN SCHALKWYK EN VAN DER SPUY 
 
Van Schalkwyk en Van der Spuy886 verwys na Sonnekus en Neels se interpretasie 
van die betekenis van natrekking en inaedificatio sonder om kommentaar daarop te 
lewer. Hulle voer aan dat hulle om sistematiese redes ’n onderskeid tref tussen die 
maatstawwe wat voor Sumatie (Edms) Bpk v Venter887 toegepas is en die “Sumatie-
maatstaf”, soos hulle dit noem. Hulle888 bespreek kortliks die maatstawwe (die aard 
en doel van die roerende saak, die wyse en graad van aanhegting, en die 
subjektiewe bedoeling van die eienaar van die roerende saak ten tyde van die 
aanhegting) wat voor Sumatie (Edms) Bpk toegepas is. In verband met die 
bedoeling van die eienaar van die roerende saak noem hulle889 dat die bedoeling 
van die eienaar van die roerende saak relevant is indien hy nie die aanhegter is nie. 
In hierdie verband word na Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie 
(WP) Bpk890 en Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale (Pty) Ltd891 
verwys. Van Schalkwyk en Van der Spuy892 voer verder aan dat die bedoeling 
vasgestel moet word aan die hand van eksterne faktore, soos die aard en doel van 
die roerende saak en die wyse en graad van aanhegting.  
 
                                                 
884
 1999 (2) SA 986 (T). 
885
 2000 SALJ 667 676. 
886
 General principles of the law of things (2012) 119, 124–125. 
887
 1990 (1) SA 173 (T); sien par 2.2.9 by vne 294–297. 
888
 General principles 125–126. 
889
 General principles 126. 
890
 1996 (3) SA 273 (HHA) 282E; sien par 2.2.10 by vn 336 hier bo. 
891
 1999 (2) SA 986 (T) 1000C; sien par 2.2.11 hier bo by vn 381. 
892
 General principles 126. 
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Die outeurs893 bespreek kortliks die tradisionele benadering met verwysing na 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd894 en 
Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk.895 Die nuwe 
benadering word ook deur Van Schalkwyk en Van der Spuy bespreek en hulle noem 
dat hierdie benadering in Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd896 
bekend gestel is.897 Hulle898 sit die omnibusbenadering van Sumatie (Edms) Bpk v 
Venter uiteen en kom tot die slotsom dat die subjektiewe bedoeling van die eienaar 
van die aangehegte saak in die lig van die regspraak gewoonlik die belangrikste 
maatstaf is. 
 
Dit is jammer dat Van Schalkwyk en Van der Spuy nie meer uitwei oor hulle 
klassifikasie van die maatstawwe wat voor Sumatie (Edms) Bpk toegepas is en die 
maatstawwe wat in daardie beslissing geformuleer is nie. Hulle spreek nie ’n 
voorkeur ten gunste van een van die benaderings uit nie, maar deur die maatstawwe 
in te deel volgens die maatstawwe wat voor Sumatie (Edms) Bpk v Venter899 
toegepas is en die “Sumatie-maatstaf”, soos hulle dit noem, wek hulle die indruk dat 




Onder die Suid-Afrikaanse skrywers bestaan daar verskillende, maar nie 
noodwendig uiteenlopende nie, standpunte oor die vraag of ’n saak permanent aan 
’n hoofsaak geheg het. My ontleding van die Suid-Afrikaanse regspraak hier bo900 
toon aan dat dit nie so eenvoudig is om ’n duidelike formulering en ontknoping van 
die aangeleentheid te gee nie. Die Suid-Afrikaanse skrywers oor die sakereg worstel 
                                                 
893
 General principles 128. 
894
 1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
895
 1996 (3) SA 273 (HHA) 281E; sien par 2.2.10 by vn 324 hier bo. Nienaber AR bespreek die 
tradisionele, die nuwe en die omnibusbenadering in Konstanz Properties (Pty) Ltd.  
896
 1978 (3) SA 682 (A) 688; sien par 2.2.8 by vn 191 hier bo. 
897
 General principles 126. Sien egter par 2.3.1 vn 521, waarin verwys word na Joubert (ASSAL 
1961 220 231), wat die benadering wat in Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v 
Durban City Council (1961 (2) SA 669 (A); sien par 2.2.7 hier bo) gevolg is, as die beginpunt 
van die nuwe benadering beskou. 
898
 General principles 128–129. 
899
 1990 (1) SA 173 (T); sien par 2.2.9 by vne 294–297. 
900
 Sien parr 2.1 en 2.2.1–2.2.11 hier bo. 
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almal met die verskillende problematiese aspekte van bebouing. Sekere groter 
geskilpunte val op en sal kortliks hier onder herhaal word.  
 
Wat opval, is die skrywers se hantering van die Suid-Afrikaanse bronne van die 
sakereg. Veral interessant van hulle standpunte is hulle hantering van die Romeins-
Hollandse reg en van die regspraak as bron.901 Dit wil soms voorkom of die belang 





Uit ’n sistematiekoogpunt is dit belangrik om te let op waar die skrywers aanhegting 
indeel. Die meeste skrywers903 behandel dit by oorspronklike eiendomsverkryging, 
maar sommige waarsku904 dan teen die formulering daarvan as ’n oorspronklike 
wyse van eiendomsverkryging. Volgens hulle hou ’n bysaak op om as ’n selfstandige 
saak te bestaan en is die bysaak nie meer die objek van enige regte nie. Alhoewel 
toegegee word dat die eienaar van die hoofsaak ná aanhegting eiendomsreg op ’n 
groter saak verkry, word aangevoer dat ’n “verdere” eiendomsreg nie verkry word 
oor die onselfstandige bysaak nie.  
 
As inaedificatio nie as ’n vorm van eiendomsverkryging kwalifiseer nie, soos 
sommige skrywers aanvoer, is dit beter om aanhegting of bebouing by die definisie 
                                                 
901
 Scott (“Die bronne van die Suid-Afrikaanse sakereg en die invloed van die Grondwet van die 
Republiek van Suid-Afrika, 1996 op die regsontwikkeling in hierdie gebied van die privaatreg” 
2014 TSAR 1 15–16) wys daarop dat die howe ook geneig is om na handboeke as gesag te 
verwys eerder as na gemeenregtelike bronne en regspraak. 
902
 Dit is ’n benadering wat selfs in die howe teëgekom word, sien bv Sumatie (Edms) Bpk v 
Venter (1990 (1) SA 173 (T); sien par 2.2.9 hier bo) en Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 
Silvertondale (Pty) Ltd (1999 (2) SA 986 (T); sien par 2.2.11 hier bo).  
903
 Van der Merwe Sakereg 247 (sien par 2.3.2 by vn 529 hier bo); Carey Miller Ownership 22 
(sien par 2.3.6 by vn 671 hier bo); Mostert en Pope Beginsels 181–188 (sien par 2.3.8 by vn 
721 hier bo); Badenhorst et al Silberberg 147–154 (sien par 2.3.10 by vn 836 hier bo); Van 
der Walt en Pienaar Inleiding 109 (sien par 2.3.11 by vn 854 hier bo). 
904
 Sien bv Sonnekus en Neels Sakereg vonnisbundel 44 (sien par 2.3.4 by vn 617 hier bo); Van 
der Walt Vonnisbundel 97–98, 103, 113 (sien par 2.3.12 by vn 865 hier bo); Freedman 2000 
SALJ 667 668 (sien par 2.3.13 by vn 872 hier bo). 
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van ’n onroerende saak volledig te behandel.905 Selfs indien bebouing onder hierdie 
begrip behandel word en die indeling van hoofsaak, bysaak en hulpsaak behoue bly, 
ontstaan die vraag hoe mens die verlies van eiendomsreg aan die kant van die 
vorige eienaar van die bysaak verklaar. Hy het nie eiendomsreg verloor omdat die 
saak nie meer bestaan nie, maar omdat dit aan ’n ander persoon se saak geheg het 
en dus bysaak by die hoofsaak geword het. Die verlies van sy saak vorm dan ook 
die basis van sy eis teen die eienaar van die vergrote saak. Die eienaar van die 
vergrote saak kon die aangehegte saak verwyder en aan die vorige eienaar 
teruggee of, as hy dit nie kon doen nie, byvoorbeeld omdat die saak permanent 
aangeheg het, moes hy skadevergoeding906 betaal. 
 
2.3.15.2 Formulering van bebouing (inaedificatio) 
 
Die meeste skrywers se formulering van inaedificatio as onderafdeling van 
aanhegting is onnoukeurig: aspekte daarvan wat opval, is die beskrywing van die 
hoofsaak as “grond”907 en ook “’n ander onroerende saak”.908 In hierdie verband is dit 
belangrik om daarop te let dat die hoofsaak by bebouing alleen grond (onroerende 
saak) kan wees. By ander vorme van natrekking kan roerende sake aan ander 
roerende sake geheg word. By bebouing is die regsposisie van ’n huis ook ter sake. 
Die vraag kan gevra word of ’n huis ’n selfstandige saak is, met ander woorde of ŉ 
bysaak wat aan ’n huis geheg word, ŉ bestanddeel van die huis of van die grond 
word. In Van Wezel v Van Wezel’s Trustee909 word, soos vroeër genoem,910 beslis 
dat daar vir doeleindes van die Suid-Afrikaanse reg nie eiendomsreg op ’n huis 
                                                 
905
 Delport en Olivier (Sakereg vonnisbundel 20–42 en 210–213; sien par 2.3.3 by vn 587 hier 
bo) bespreek ’n aantal hofbeslissings wat oor inaedificatio handel, in ’n afdeling oor die 
indeling van sake sowel as onder oorspronklike eiendomsverkryging.   
906
 Voet 41. 1. 24. 
907
 Van der Merwe Sakereg 247 (sien par 2.3.2 by vn 529 hier bo); Mostert en Pope Beginsels 
188 (sien par 2.3.8 by vn 721 hier bo); Badenhorst et al Silberberg 147 (sien par 2.3.10 by vn 
837 hier bo). Van der Walt en Pienaar (Inleiding 115; sien par 2.3.11 by vn 854 hier bo) 
gebruik “grondstuk”. Van der Walt (Vonnisbundel 97-98; 103; 113; sien par 2.3.12 by vn 866 
hier bo) noem die hoofsaak “onroerende saak (grond)”. 
908
 Carey Miller Ownership 22 (sien par 2.3.6 by vn 671 hier bo); Pope 2011 SALJ 123 125 (sien 
par 2.3.9 by vn 746 hier bo); Freedman 2000 SALJ 667 (sien par 2.3.13 by vn 872 hier bo). 
Lewis (1979 SALJ 94; sien par 2.3.1 by vn 510) verwys na grond of ŉ ander onroerende saak. 
909
 1924 AD 409 417. 
910
 Sien parr 2.2.3 by vn 103 en 2.2.12.3.3 hier bo. 
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afsonderlik van die grond waarop die huis staan, kan bestaan nie. Lewis911 se 
omskrywing van inaedificatio verwys na “grond” sowel as “onroerende saak”. ’n 
Moontlike verklaring hiervoor is dat sy ’n onderskeid tref tussen twee moontlike 
situasies. Die eerste situasie behels dat boumateriaal direk aan grond geheg word 
om byvoorbeeld ’n huis te bou en dan onroerend word, terwyl die tweede situasie 
handel oor ander roerende sake soos byvoorbeeld lugreëlaars, blindings of 
satellietskottels wat aan geboue (ander onroerende sake) geheg word. In beginsel 
bly die grond egter die hoofsaak.  
 
Die omskrywing van die saak wat deur inaedificatio aangeheg word, val ook op. 
Sommige skrywers meld in hulle beskrywing van inaedificatio dat alles912 wat aan 
grond geheg word, deel daarvan word. Dit is ’n onsuiwer formulering, aangesien 
roerende sake913 deur inaedificatio aangeheg word. Badenhorst et al914 noem 
spesifieke sake, soos geboue, pompe, mure en ander strukture, in hulle beskrywing 
van inaedificatio. Dit is vreemd om in die beskrywing van bebouing sake te noem 
wat waarskynlik reeds deel is van die grond waaraan dit geheg is. Die basiese 
beginsel is tog dat roerende sake permanent aan grond heg en dan deel van die 
grond word. So byvoorbeeld word bakstene en sement gebruik om ’n gebou op te 
rig. Die bakstene en sement (roerende sake) word deel van die grond. ’n Bouer 
plaas nie bloot ’n gebou op die grond nie. Net so word ’n muur nie as sodanig 
aangeheg nie, maar word bakstene of klippe op so ŉ manier gepak en moontlik met 
sement geheg om ’n muur te vorm. Dit is duidelik wat die outeurs met die 
formulering in gedagte het, maar dit sal beter wees om bloot na roerende sake te 
verwys. 
 
                                                 
911
 1979 SALJ 94 – sien par 2.3.1 by vn 510 hier bo. 
912
 Lewis 1979 SALJ 94 (sien par 2.3.1 by vn 510); Van der Merwe (Sakereg 247; sien par 2.3.2 
by vn 529) verwys na “alles”, maar spesifiseer later dat dit roerende sake is wat deel word van 
die grond. Die formulering kom moontlik van die Latynse formulering van die beginsel omne 
quod inaedificatur solo cedit. 
913
 Die meeste skrywers gebruik die term roerende sake. Sien bv Carey Miller Ownership 22 (par 
2.3.6 by vn 671 hier bo); Mostert en Pope Beginsels 189 (par 2.3.8 by vn 723 hier bo); Pope 
2011 SALJ 123 125 (par 2.3.9 by vn 746 hier bo); Van der Walt en Pienaar Inleiding 115 (par 
2.3.11 by vn 854 hier bo); en Freedman 2000 SALJ 667 (par 2.3.13 by vn 872 hier bo). 
914





Hier onder behandel ek ’n paar opvallende aangeleenthede in verband met die 
bespreking van maatstawwe wat uit die menings van die skrywers blyk. Soos wat ek 
hier bo915 verduidelik, word die maatstawwe deur Innes HR in Olivier v Haarhof & 
Co916 geformuleer as die aard en doel van die saak of aangehegte struktuur, die 
wyse van aanhegting en die bedoeling van die aanhegter. Dit is egter interessant dat 
Innes HR later in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & 
Industries Co Ltd917 en Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle918 slegs 
die aard van die aangehegte saak noem en die tweede maatstaf as die graad en 
wyse van aanhegting formuleer. In latere beslissings word die doel van die 
aangehegte saak nie weer genoem nie, behalwe dat daar in Sumatie (Edms) Bpk v 
Venter919 baie klem op die doel van die aanhegting geplaas word.  
 
Volgens Van der Merwe920 is die maatstawwe wat oorweeg moet word, die aard en 
doel van die roerende saak, die wyse en graad van aanhegting daarvan en die 
bedoeling van die eienaar van die roerende saak. Van der Merwe noem dat hierdie 
maatstawwe in Olivier v Haarhof & Co geformuleer is en in latere beslissings 
bevestig is. Soos genoem, word die graad van aanhegting egter nie in Olivier  
vermeld nie en word die bedoeling van die aanhegter van die roerende saak vermeld 
maar nie die bedoeling van die eienaar daarvan nie. Carey Miller921 bespreek die 
maatstawwe aan die hand van die aard en doel van die aangehegte saak, terwyl 
daar, soos genoem, in MacDonald Ltd en die ander appèlhofbeslissings slegs van 
die aard van die roerende saak wat aangeheg is, melding gemaak word. Badenhorst 
et al922 gee die maatstawwe weer soos wat dit in MacDonald Ltd geformuleer is, 
sonder om die doel te noem.  
                                                 
915
 Sien par 2.2.12.3.2 by vn 418 hier bo. 
916
 1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
917
 1915 AD 454 466; sien par 2.2.1 by vn 33 hier bo. 
918
 1916 AD 561 564; sien par 2.2.2 by vn 72 hier bo. 
919
 1990 (1) SA 173 (T) 189E; sien par 2.2.9 by vn 294. 
920
 Sakereg 247–248 (sien par 2.3.2 by vn 531 hier bo); sien ook Sonnekus en Neels Sakereg 
vonnisbundel 42–43 (par 2.3.4 by vn 606 hier bo) en Mostert en Pope Beginsels 189 (par 
2.3.8 by vn 723 hier bo). 
921
 Sien par 2.3.6 hier bo. 
922




Uit die bespreking van die skrywers se standpunte oor die subjektiewe 
bedoelingsmaatstaf is dit aan die een kant opvallend dat sommige van hulle gekant 
is teen die oorweging daarvan en aan die ander kant dat hulle botsende standpunte 
huldig oor wie se bedoeling oorweeg moet word. Die skrywers wat gekant is teen die 
oorweging van die subjektiewe bedoelingsmaatstaf, baseer hulle teenkanting 
meestal op die feit dat mens hier met ’n oorspronklike wyse van eiendomsverkryging 
te doen het. As hulle egter die toets op hierdie grond kritiseer, val hulle terug op die 
siening dat bebouing ’n vorm van eiendomsverkryging is, terwyl hulle juis daardie 
uitgangspunt kritiseer. Lewis is egter ten gunste daarvan en sy meen dat ’n 
verandering in eiendomsreg slegs moet plaasvind met die bedoeling om die 
verandering teweeg te bring. Sy is ten gunste van die benadering wat in Theatre 
Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd923 gevolg is. Volgens haar behels die 
benadering dat die verklaarde bedoeling van die aanhegter of van die eienaar 
oorweeg word selfs al is dit in stryd met die bedoeling wat uit die objektiewe feite 
blyk. Lewis voer aan dat dit regverdig is om die aanhegter of eienaar se bedoeling te 
oorweeg selfs al dui die fisiese omstandighede daarop dat aanhegting plaasgevind 
het. Van Winsen WnAR beslis in Theatre Investments (Pty) Ltd924 dat die bedoeling 
van die aanhegter as die vertrekpunt beskou moet word en dat verskillende bronne, 
soos die aanhegter se eie getuienis en onder meer die aard van die roerende saak 
en die wyse van aanhegting, oorweeg moet word ten einde te bepaal wat hierdie 
bedoeling is. In Theatre Investments (Pty) Ltd was die huurder egter ook waarskynlik 
die eienaar van die roerende sake wat aangeheg is.  
 
Sonnekus en Neels925 se bydrae in verband met die bedoelingsmaatstaf is dat die 
subjektiewe bedoeling van die eienaar net in twyfelagtige gevalle, wanneer die 
objektiewe maatstawwe nie tot ’n duidelike resultaat lei nie, oorweeg moet word. 
Verder meen hulle dat die bedoeling van die aanhegter irrelevant is. Die aanhegter 
se bedoeling sal volgens hulle slegs relevant wees indien hy dieselfde persoon as 
die eienaar van die roerende sake is. Die rede vir hierdie standpunt is dat die 
                                                 
923
 1978 (3) SA 682 (A); sien par 2.2.8 by vn 191 hier bo. 
924
 1978 (3) SA 682 (A) 688E-F; sien par 2.2.8 by vn 191 hier bo. 
925
 Sakereg vonnisbundel 45; sien par 2.3.4 by vn 607 hier bo. Sien ook Sonnekus 1978 TSAR 
283 285.  
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aanhegter nie die vermoënsregtelike gevolge van sy bedoeling dra nie. Hulle is van 
mening dat verwysings na die bedoeling van die aanhegter in beslissings wat op 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd gevolg 
het, bloot die gevolg van “onelegante formulering” is. Sonnekus en Neels voer verder 
aan dat die bedoelingsmaatstaf oorbeklemtoon word en dat dit hoogstens oorweeg 
behoort te word om te bepaal of ’n saak ’n hulpsaak is.  
 
Freedman926 se bydrae dat die bedoelingsoorweging by inaedificatio die bedoeling is 
dat die roerende saak permanent aan die onroerende saak moet heg, is belangrik. 
Hy meen dat hierdie bedoeling die beste bepaal kan word deur die aanhegter se 
geestesgesteldheid tydens aanhegting te oorweeg. Dit is jammer dat ander skrywers 
nie ook hierdie aspek bespreek nie. 
 
Dit is baie duidelik dat die rol van die subjektiewe bedoelingsmaatstaf verander het 
sedert die oorweging daarvan in onder meer Olivier v Haarhof & Co,927 in MacDonald 
Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd928 en jare later in 
Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd.929 Die aanvaarding van ’n 
moontlike onderskeid tussen die “tradisionele benadering”930 en die “nuwe 
benadering”931 gee aanleiding tot heelwat bespreking. Twee aspekte van hierdie 
besprekings is van belang: eerstens is die formulering van beide benaderings nie 
                                                 
926
 2000 SALJ 667 675; sien par 2.3.13 by vn 877 hier bo. 
927
 1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 10. 
928
 1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 32. 
929
 1978 (3) SA 682 (A) 688E–F; sien par 2.2.8 by vn 191. 
930
 Die tradisionele benadering bepaal dat die derde maatstaf, naamlik die bedoeling van die 
eienaar van die roerende saak, nie oorweeg word nie indien die eerste twee maatstawwe 
duidelik daarop dui dat permanente aanhegting plaasgevind het. Indien die eerste twee 
maatstawwe nie duidelik daarop dui dat aanhegting plaasgevind het nie, word die bedoeling 
van die eienaar van die roerende saak oorweeg. Die bedoeling van die eienaar is dan 
deurslaggewend (Badenhorst et al Silberberg 149; sien par 2.3.10 by vn 845 hier bo). 
931
 Die nuwe benadering word deur die handboekskrywers verskillend geïnterpreteer. Badenhorst 
et al (Silberberg 149-150; sien par 2.3.10 by vn 846 hier bo) verduidelik dat die nuwe 
benadering bepaal dat die bedoeling van die aanhegter van die roerende saak die bepalende 
maatstaf is wat oorweeg moet word en dat die ander twee faktore, naamlik die aard en doel 
van die roerende saak en die wyse en graad van aanhegting, faktore is waaruit die bedoeling 
van die aanhegter afgelei word. Van der Merwe (Sakereg 254; sien par 2.3.2 by vn 255 hier 
bo) dui egter aan dat die bedoeling van die eienaar van die roerende saak volgens die nuwe 
benadering die enigste faktor is wat oorweeg moet word om te bepaal of ŉ roerende saak deel 
van ŉ onroerende saak geword het. Die ander twee faktore is eksterne faktore of indicia 
waaruit die eienaar se bedoeling afgelei kan word.  
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altyd dieselfde nie en tweedens kan die vraag gevra word of die toepassing daarvan 
enige verskil in soortgelyke omstandighede sal maak. Mostert en Pope noem dat 
daar nie ’n fundamentele verskil tussen die twee benaderings is nie. Dit sou 
waardevol gewees het indien hulle hierdie standpunt beter verduidelik het en veral, 
moontlik met verwysing na regspraak, gewys het op hoe daar moontlik by dieselfde 
resultaat uitgekom sal word, ongeag die benadering wat toegepas word. Pope932 
bespreek die toepassing van die maatstawwe en kom ook tot die gevolgtrekking dat 
die tradisionele en die nuwe benadering tot dieselfde resultate lei indien die 
objektiewe maatstawwe ’n duidelike antwoord bied. Sy meen egter dat verskillende 
resultate bereik sal word indien die objektiewe maatstawwe nie tot ’n duidelike 
antwoord lei nie. Sy gee geen konkrete voorbeelde nie en haar oorvereenvoudiging 
van die wisselwerking tussen die twee benaderings lewer na my mening nie ’n 
bydrae daartoe om individuele situasies waarin bepaal moet word of aanhegting 
plaasgevind het, op te los nie. Verder is daar reeds deur Badenhorst et al933 
aangevoer dat die tradisionele en die nuwe benadering in die algemeen tot dieselfde 
resultaat aanleiding gee.  
 
Pope se bespreking van die invloed van beleidsoorwegings op die besluit of 
aanhegting plaasgevind het, al dan nie, is interessant, maar of dit ’n bydrae lewer 
daartoe om die howe se taak te vereenvoudig, is te betwyfel. Ek is van mening dat 
beleidsoorwegings die howe deurentyd beïnvloed, maar dat die invloed daarvan nie 
noodwendig weergegee word in die beslissings nie. Innes HR se beslissing in 
MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd is na 
alle waarskynlikheid sterk beïnvloed deur ’n behoefte om die eiendomsreg van die 
eienaar van die roerende sake, wat eiendomsreg daarop voorbehou het, te beskerm. 
Innes HR beslis in MacDonald Ltd dat die roerende sake verwyder moes word ten 
spyte daarvan dat dit vir derdes ooreenkomstig die publisiteitsbeginsel op die oog af 
kon lyk asof die sake aangeheg het.  
 
                                                 
932
 Sien par 2.3.9 hier bo. 
933
 Silberberg 149–150; sien par 2.3.10 by vn 844 hier bo. Pope verwys nie in haar bespreking 




Beleidsoorwegings het waarskynlik in ander sake ook die hof se beslissing in ’n 
besondere rigting gestuur. So byvoorbeeld sou mens kon dink dat dit vir Van Winsen 
WnAR moeilik sou wees om te beslis dat teaterstoele uit ’n teater verwyder kon 
word. Vir derde persone sal dit waarskynlik op grond van die publisiteitsbeginsel lyk 
asof die stoele aangeheg het. Van Winsen WnAR kom ten spyte van die groot rol 
wat die subjektiewe bedoeling van die aanhegter (ook die eienaar van die roerende 
sake in Theatre Investments (Pty) Ltd) gespeel het, tot die gevolgtrekking dat die 
stoele en die ander toerusting permanent aangeheg het. Dit is moontlik dat die 
regters in die beslissings in MacDonald Ltd en Theatre Investments (Pty) Ltd in ’n 
mate beïnvloed is deur soortgelyke beleidsoorwegings as dié waarna Pope verwys,  
maar ten spyte daarvan pas hulle steeds die maatstawwe toe.  
 
2.3.15.4 Ander maatstawwe  
 
Sonnekus en Neels bespreek ander maatstawwe as dié wat Innes HR in MacDonald 
Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd934 formuleer, 
naamlik die integraledeel-toets, die beskadigingsmaatstaf, die permanensietoets en 
die oorweging van die verkeersopvatting. In hulle bespreking verduidelik hulle dat die 
integraledeel-toets verband hou met die aard en doel van die aangehegte saak, 
sowel as die graad en wyse van aanhegting daarvan. Die beskadigingsmaatstaf hou 
na my mening ook verband met die manier waarop die roerende saak aangeheg is, 
en word in die meeste uitsprake genoem. Sonnekus en Neels is van mening dat die 
sogenaamde permanensietoets verband hou met die subjektiewe bedoeling van die 
eienaar van die roerende saak. Of ’n roerende saak permanent aangeheg het, kan 
egter ook objektief uit die graad en wyse van die aanhegting afgelei word. Hierdie 
outeurs is van mening dat die oorweging van die verkeersopvatting935 die 
deurslaggewende maatstaf is wanneer bepaal moet word of ’n roerende saak deur 
natrekking ’n bestanddeel van die hoofsaak geword het.  
 
                                                 
934
 1915 AD 454 466–467; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
935
 Die inhoud van die verkeersopvatting is hier onduidelik, maar sien hfst 4 parr 4.2.2.1.2.4 en 




Die vraag wat gevra kan word, is of bogenoemde maatstawwe werklik addisionele 
maatstawwe is, en of hulle eenvoudig by die erkende maatstawwe ingepas kan 
word. Byvoorbeeld: Is die vraag of ’n saak ’n integrale deel van die geheel uitmaak, 
nie maar deel van die oorweging van die wyse en graad van aanhegting nie? Is die 
destinatio van Sumatie (Edms) Bpk v Venter936 nie maar ingesluit by die maatstaf 
van die aard en doel nie? Speel beleidsoorwegings nie maar altyd ’n rol by die 
toepassing van regsbeginsels op feitestelle nie en val dit nie onder die beginsel van 
Olivier v Haarhof937 en MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & 
Industries Co Ltd938 dat elke geval volgens al die omstandighede oorweeg moet 
word nie? 
 
2.4 HUURDER VAN GROND AS AANHEGTER  
 
In beginsel beskik huurders wat roerende sake gedurende ’n huurtermyn aan 
huurgrond heg oor die reg om sodanige aanhegtings te verwyder (ius tollendi) mits 
die huurgrond in dieselfde toestand gelaat word. Die vraag na die regsposisie van 
die huurder ten aansien van vergoeding vir daardie sake wat nie verwyder is nie en 
die retensiereg van ‘n huurder vir verbeterings wat aan ‘n huurperseel aangebring is, 
val nie binne die bestek van hierdie proefskrif nie.939 Wat wel van belang is, is die 
regsposisie van derdes ten aansien van sodanige aanhegtings tydens die 
huurtermyn. 
 
As uitgangspunt blyk dit uit die hofbeslissings dat daar ’n vermoede bestaan dat 
roerende sake wat gedurende ’n huurtermyn aan huurgrond geheg word vir tydelike 
gebruik aangeheg word en dus roerend bly.940 Daar word ook beslis dat ’n huurder 
                                                 
936
  1990 (1) SA 173 (T) 188I–J 189F; sien par 2.2.9 by vne 290 en 296.  
937
  1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
938
 1915 AD 454 466; sien par 2.2.1 by vn 30 hier bo. 
939
 Hierdie onderwerpe is elders reeds deeglik bespreek, sien bv Wiese “Huurder se reg op 
vergoeding vir verbeteringe Business Aviation Corporation (Pty) Ltd v Rand Airport Holdings 
(Pty) Ltd 2007 1 All SA 421 (HHA)” 2008 THRHR 154–173; Sonnekus “Huurders, 
eiegeregtigde huurverlening verpak as retensieregte en plakkate – oeroud en tog modern” 
2006 TSAR 32–63.  
940
 In MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 
454 477–478; sien par 2.2.1 by vn 58 hierbo) bevind Solomon AR in ‘n afsonderlike uitspraak 
dat indien J, die koper van die grond wat reeds in beheer van die grond was, maar nog nie as 
eienaar nie, ‘n huurder van die perseel was waarop die verkoelingsmasjien aangeheg was, 
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normaalweg nie die bedoeling het dat roerende sake aan die einde van die 
huurtermyn op die huurperseel moet bly nie.941 Verder word die lengte van ’n 
huurtermyn en die vooruitsig op hernuwing daarvan in ag geneem om te bepaal of 
permanente aanhegting plaasgevind het.942 ’n Bepaling in ‘n huurkontrak wat 
daarvoor voorsiening maak dat sake wat deur ‘n huurder gedurende ‘n huurtermyn 
aangebring is, verwyder mag word voor verstryking van die huurkontrak, beïnvloed 
nie die aard van ‘n aanhegting nie.943 Anders gestel, die juridiese aard van 
aanhegtings wat op ‘n huurperseel aangebring word, bly nie roerend bloot omdat die 
verhuurder bepaal dat die huurder alle geboue en verbeterings na afloop van die 
huurtermyn moet verwyder nie. 
 
Die posisie van derdes kan egter beïnvloed word deur die vasstelling van wie 
gedurende die huurtermyn die eienaar van die sake is wat deur ‘n huurder aangeheg 
word. Is dit die eienaar van die huurperseel of die huurder? In verband met hierdie 
vraag beslis Wessels AR in Van Wezel v Van Wezel’s Trustee944 dat aanhegtings 
soos ‘n gebou wat deur ‘n huurder op huurgrond opgerig is, voordat die Placaet 
                                                                                                                                                        
die vermoede sou bestaan dat die masjien net vir tydelike gebruik aangeheg is. In Pettersen v 
Sorvaag (1953 (3) SA 624 (A) 627F–G; sien par 2.2.5 by vn 134 hierbo) beslis die hof a quo 
dat daar ’n vermoede is dat ‘n aanhegting wat deur ‘n huurder aangebring word roerend bly, 
behalwe as die feite hierdie vermoede kan weerlê of indien die roerende saak op so manier in 
die grond geïnkorporeer is dat dit onroerend geword het. 
941
 Die huurkontrak in Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd (1978 (3) SA 682 
(A); sien par 2.2.8 by vn 199 hierbo) het bepaal dat die verhuurder by beëindiging van die 
huurkontrak die eienaar van al die onroerende eiendom en verbeterings op die huurperseel 
sou word. Die huurtermyn het tot ‘n einde gekom sonder dat die verbeterings verwyder is. Die 
hof a quo bevind dat die bepalings van die huurkontrak daarop dui dat die aanhegter nooit 
bedoel het om die toerusting by afloop van die huurtermyn te verwyder nie (690A–B). In appèl 
het die appellant daarna verwys dat ‘n huurder wat roerende sake aan ‘n gebou heg 
gewoonlik nie die bedoeling het om roerende sake permanent aan te heg nie (689C–D). Van 
Zyl R beslis in Sumatie (Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T) 189I; sien par 2.2.9 by vn 
300 hierbo) dat ‘n huurder nie die bedoeling sal hê dat sekere masjienrie wat op die 
huurperseel gebring is, na afloop van die huurtermyn die huurperseel toeval nie. 
942
 Sien Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 561 566; sien par 2.2.2 
by vn 74 hierbo) waarin vir waardasiedoeleindes bepaal moes word of ‘n spoorlyn ‘n 
permanente aanhegting was. Om tot die beslissing te kom dat die spoorlyn permanent 
aangeheg het, bevind Innes HR dat die termyn van die huurkontrak asook die vooruitsig op 
hernuwing daarvan voldoende was om tot die gevolgtrekking te kom dat die treinspoor 
permanent aangeheg het. 
943
 Van Wezel v Van Wezel’s Trustee 1924 AD 409 415, sien par 2.2.3 by vn 97. 
944
 1924 AD 409 416-417. 
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vande Staten van Hollandt tegens de Pachters ende Bruyckers vande Landen945 in 
werking getree het, die eiendom van die verhuurder geword het. Die huurder kon nie 
die gebou afbreek en die materiale verwyder nie. Volgens Wessels AR het die 
Placaet egter nie tot gevolg dat die gemenereg op so manier gewysig is dat die 
uitwerking daarvan is dat ‘n “substantial house” wat op huurgrond opgerig is die 
regsaard van ‘n roerende saak behou en verwyder kan word nie. Hy meld verder dat 
daar geen verandering in die eiendomsreg oor die huis plaasvind wanneer die 
huurtermyn tot ‘n einde kom nie. Sodra ‘n struktuur op grond gebou word, word dit 
deel van die grond. So ‘n huis word onroerend omdat dit in die grond ingebou word 
en vermoedelik vir ‘n permanente doel daar geplaas word. Die Placaet het volgens 
die appélregter wel tot gevolg gehad dat wanneer materiaal in ‘n huis ingebou word, 
dit verwyder kan word. 
 
Van Vliet,946 wat heelwat regsvergelykende navorsing oor permanente aanhegting 
van roerende sake aan grond gedoen het, kom tot die gevolgtrekking dat daar 
waarskynlik vir doeleindes van die Suid-Afrikaanse reg gesê kan word dat sake wat 
gedurende die huurtermyn aan huurgrond geheg is, slegs by afloop van die 
huurtermyn deel van die grond word. Die huurder bly dus die eienaar van die 
aangehegte sake gedurende die huurtermyn en is daarop geregtig om dit voor 
verstryking van die huurtermyn te verwyder. Indien die sake nie voor verstryking van 
die huurtermyn verwyder word nie vind aanhegting plaas en word die verhuurder die 
eienaar daarvan. In hierdie opsig stem Van Vliet se standpunt ooreen met 
Sonnekus947 se mening dat die werking van die aanhegtingsreëls in werklikheid 
opgeskort word tot na afloop van die huurtermyn. Van Vliet948 maak ook die stelling 
dat hierdie stand van sake netjies inpas by die reëls wat verband hou met 
aanhegtings in die Suid-Afrikaanse reg, aangesien die bedoeling van die partye die 
situasie kan beïnvloed. Sonnekus949 meen dat ‘n huurder eintlik in ‘n goeie posisie is, 
omdat sy subjektiewe bedoeling in hierdie omstandighede altyd ‘n oorweging is.950  
                                                 
945
 26 September 1658 (2 GPB 515) hernu deur Renovatie-placaet van 24 Februarie 1696 (4 
GPB 465). 
946
 “Accession of movables to land: II” 2002 EdinLR 199 213. 
947
 2006 TSAR 32 46. 
948
 2002 EdinLR 199 213. 
949
 2006 TSAR 32 45–46. 
950
 Let op dat Wessels AR in Van Wezel v Van Wezel’s Trustee (1924 AD 409 415; sien par 2.2.3 




Sonnekus en Van Vliet se interpretasie hierbo van die Suid-Afrikaanse reg, naamlik 
dat die aanhegtings gedurende die huurtermyn nie deel van die huurgrond word nie, 
is nie in ooreenstemming met die bevinding in Van Wezel v Van Wezel’s Trustee951 
nie. Dalk kan ‘n logiese oplossing vir doeleindes van die Suid-Afrikaanse reg wees 
dat eiendomsreg oor ‘n gebou wat sonder twyfel permanent aan huurgrond geheg 
het, onmiddellik, by aanhegting, in die verhuurder vestig. ‘n Huurder behou egter 
eiendomsreg oor aanhegtings wat moontlik verwyder kan word voordat die 
huurtermyn verstryk. Indien sodanige aanhegtings nie verwyder word nie, vind 
inaedificatio plaas by afloop van die huurtermyn en word die aanhegtings die 
verhuurder s’n. Uitsluitsel oor hierdie aangeleentheid is van groot belang wanneer 
die regte van derdes ter sprake kom, byvoorbeeld skuldeisers van een van die partye 
tot die huurkontrak. 
 
Die begrip ius tollendi, of reg op verwydering, word nie uitsluitlik gebruik in gevalle 
van huur nie. Dit beteken dat enige persoon wat iemand anders se saak op eie koste 
verbeter, die reg het om in sekere omstandighede die verbetering te verwyder op 
voorwaarde dat die saak nie in ‘n swakker toestand gelaat word as wat dit was 
voordat die verbetering aangebring is nie.952  
 
In 1893 bespreek De Villiers HR in De Beers Consolidated Mines v London and 
South African Exploration Company953 onder andere die werking van die ius tollendi 
wanneer ‘n huurder gedurende die huurtermyn roerende sake aan huurgrond heg. 
Die hoofregter verwys na die Romeinse juris Labeo954 wat meen dat indien iemand ‘n 
huis huur wel wetend dat die huis nie sy eiendom is nie en byvoorbeeld ‘n deur of 
enigiets anders aan die huis heg, die huurder in beginsel daarop geregtig is om die 
deur te verwyder. Hierdie verwydering sal egter toelaatbaar wees slegs indien die 
                                                                                                                                                        
alle geboue of ander verbeterings moet verwyder wat deur hom of haar opgerig is, nie die 
juridiese aard van daardie strukture kan beïnvloed nie. Indien ŉ saak permanent aangeheg 
het, kan die blote feit dat die verhuurder vereis dat die sake verwyder moet word, nie die sake 
weer roerend maak nie. Volgens Wessels AR is die bedoeling van die huurder nie altyd ’n 
oorweging nie. 
951
 1924 AD 409 418; sien par 2.2.3 by vn 106 hierbo. 
952
 Borkowski en du Plessis Textbook on Roman law (2005) 186; Van der Merwe Sakereg 152.  
953
 1893 10 SC 359. 
954
 D 19. 2. 194. 
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huis nie deur die verwydering beskadig sal word nie en die huis in dieselfde toestand 
sal wees as wat dit was voor die aanhegting deur die huurder aangebring is. De 
Villiers HR verduidelik dat in die afwesigheid van ’n spesiale ooreenkoms, daar 
vermoed word dat die huurder nie eiendomsreg oor roerende sake (uitgesluit bome) 
verloor wat vir tydelike gebruik aan huurgrond geheg word nie. Die huurder moet 
hierdie sake egter voor die verstryking van die huurtermyn verwyder. Indien hy dit nie 
doen nie, word die verhuurder die eienaar van daardie materiaal selfs al is die 
materiaal reeds losgemaak, maar nog nie verwyder nie. Verbeterings wat 
noodsaaklik is vir die behoud van die grond, mag nie verwyder word nie, maar die 
huurder moet daarvoor vergoed word.955 Dit is belangrik om daarop te let dat die ius 
tollendi uitgeoefen moet word voordat die huurtermyn verstryk. Indien aanhegtings 
wat ’n huurder gedurende die huurtermyn aan huurgrond geheg het, nie verwyder 
word voordat die huurtermyn verstryk nie, val die aanhegtings die verhuurder in 
eiendomsreg toe.956 
 
Die appèlhof bevestig in Van Wezel v Van Wezel’s Trustee957 dat die huurder die 
verbeterings gedurende die huurtermyn moet verwyder. Indien hy versuim om 
strukture af te breek of materiale te verwyder, moet alles op die oomblik wat die 
huurtermyn tot ‘n einde kom, net so gelaat word om tot voordeel van die verhuurder 
gebruik te word. Die hof verklaar dat daar hier verwys word na ‘n gebou of na die 
materiaal wat vir die bou van ’n gebou gebruik is.958 
 
Lee959 meen dat wanneer aangevoer word dat die verwyderingsreg van ‘n huurder 
nie na die beëindiging van die huurtermyn uitgeoefen mag word nie, slegs na sake 
verwys word wat deur aanhegting onroerend geword het. Volgens hom mag sake 
wat roerend gebly het, verwyder word voor die beëindiging van die huurtermyn of 
selfs daarna.  
 




 Die onderliggende idee is dat die huurder bedoel het om van sy eiendomsreg afstand te doen.  
957




 An introduction to Roman-Dutch law (1953) 305). As gesag vir hierdie stelling verwys Lee na 
Abrahams v Isaacs & Co ((1887) 5 SC 183) en McIntyre v Johnston ((1895) 2 Off Rep 202). 
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Soos ek vroeër vermeld, maak Sonnekus960 die belangrike stelling dat die reg wat ‘n 
huurder het om sake wat deur hom of haar gedurende ‘n huurtermyn aangeheg is, te 
verwyder in werklikheid ‘n wesenlike aanpassing van die normale 
aanhegtingsbeginsels daarstel. Hy verduidelik dat die implikasie hiervan is dat ‘n 
“normale huurder” wat weet dat sy huurtermyn beperk is en dat sake wat hy of sy 
gedurende die huurtermyn aanheg, verwyder mag word, “regstegnies” nie bedoel om 
die sake permanent aan te heg nie. Hy verklaar dat die huurder eintlik in hierdie 
opsig in ‘n goeie posisie is, omdat die huurder se subjektiewe bedoeling in hierdie 
omstandighede altyd ‘n oorweging is, slegs indien die aanhegtings voor verstryking 
verwyder word en nie sodanig aangeheg word dat hulle deel van die grond word nie. 
 
Die beginsels van inaedificatio en die ius tollendi sal in dieselfde asem ter sprake 
kom wanneer derde persone daarop aanspraak maak dat ‘n saak of sake wat 
gedurende ‘n huurtermyn deur ‘n huurder aan huurgrond geheg is, nie verwyder mag 
word nie. Die Nederlandse outeurs Eeken en Elst961 verduidelik dat huurders dikwels 
sake aanheg sonder om oor die regsgevolge daarvan na te dink. Hulle meld dat 
hierdie situasie in die Nederlandse reg gewoonlik nie baie probleme oplewer nie, 
maar dat dit wel tot probleme aanleiding kan gee indien die verhuurder byvoorbeeld 
insolvent raak of indien die huurverhouding nie op goeie voet beëindig word nie. 
Hierdie probleme is vanselfsprekend ook in die Suid-Afrikaanse reg relevant. In die 
geval van insolvensie van die verhuurder sal die trustee van die insolvente boedel 
moontlik wil aanvoer dat sekere aanhegtings wat die waarde van die huurperseel 
verhoog, nie deur die huurder verwyder mag word nie. Indien ‘n verhuurder en ‘n 
huurder se verhouding stormagtig tot ‘n einde kom, sou ‘n mens jou kon indink dat 
die verhuurder die huurder sal wil keer om aanhegtings te verwyder, veral indien 
hierdie aanhegtings moontlik die waarde van die huurgrond verhoog. 
 
Die aanhegtingsvraagstuk kom op twee wyses by huurkontrakte ter sprake: 
Eerstens, gedurende die bestaan van die huurkontrak indien derdes daarop 
aanspraak maak. Die hof moet dan bepaal of dit permanent aangeheg het en dus 
deel van die onroerende saak geword het. Tweedens word sake wat aangeheg is, 
                                                 
960
 2006 TSAR 32 45–46. 
961




maar nie voor verstryking van die termyn verwyder is nie, onroerend, behalwe as die 
huurder kan bewys dat dit nie ’n permanente aanhegting was nie en die sake dus 




Uit die bespreking van die Suid-Afrikaanse reg kry mens sonder twyfel die indruk dat 
daar nie regsekerheid op die gebied onder bespreking bestaan nie. Die formulering 
van bebouing (inaedificatio) as oorspronklike wyse van eiendomsverkryging sowel as 
die uiteensetting van die maatstawwe deur die howe en die skrywers962 verskil. Selfs 
dieselfde regter, Innes HR, gee byvoorbeeld nie die maatstawwe in al sy beslissings 
dieselfde weer nie. ’n Goeie voorbeeld hiervan is die verskillende weergawes963 van 
die subjektiewe bedoelingsmaatstaf in Olivier v Haarhof & Co964 en MacDonald Ltd v 
Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd.965 Oor die korrektheid 
van die oorweging van die subjektiewe bedoelingsmaatstaf bestaan daar ook 
uiteenlopende standpunte onder die skrywers,966 en die howe pas die bedoeling van 
die eienaar sowel as die aanhegter toe, sonder om te verduidelik waarom daar in 
hierdie verband van die presedentestelsel afgewyk word. Die beste voorbeeld 
hiervan is Innes HR967 se onlogiese weergawe van die bedoelingsmaatstaf in die 
beslissing in Olivier v Haarhof & Co,968 daarna in MacDonald Ltd v Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd969 en vervolgens in Newcastle Collieries 
Co Ltd v Borough of Newcastle.970 Nienaber AR kritiseer in Konstanz Properties (Pty) 
Ltd v Wm Spilhaus en Kie971 die oorweging van die subjektiewe bedoeling van die 
eienaar van die roerende saak, maar pas dit tog toe in ooreenstemming met die 
                                                 
962
 Sien par 2.3.15.2 hier bo. 
963
 Sien par 2.2.12.2.3 hier bo. 
964
 1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
965
 1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 32 hier bo. 
966
 Sien par 2.3.15.3 hier bo. 
967
 Sien par 2.2.12.23 hier bo. 
968
 Die bedoeling van die aanhegter; 1906 TS 497 500; sien par 2.1 by vn 10 hier bo. 
969
 Die bedoeling van die eienaar van die roerende saak; 1915 AD 454 467; sien par 2.2.1 by vn 
32 hier bo. 
970
 Die bedoeling van die aanhegter/huurder; 1916 AD 561 564 566; sien par 2.2.2 by vne 72 en 
78 hier bo. 
971
 1996 (3) SA 273 (HHA) 284H; sien par 2.2.10 by vn 331 hier bo. 
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presedent wat in MacDonald Ltd geskep is. In die volgende twee hoofstukke word 
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In Olivier v Haarhof & Co1 beslis Innes HR dat ten einde vas te stel of permanente 
aanhegting van ŉ roerende saak aan ŉ onroerende saak plaasgevind het, die 
omstandighede van elke geval oorweeg moet word. Daar moet veral op die aard en 
doel van die strukture, die wyse van aanhegting en die bedoeling van die aanhegter 
van die roerende saak gelet word. Innes HR meen dat die bedoeling van die persoon 
wat die roerende saak aanheg, die belangrikste maatstaf is. Na sy mening stem die 
Suid-Afrikaanse reg en die Engelse reg ooreen.2 Hy bespreek die Engelse 
appèlhofuitspraak in Holland v Hodgson.3  
 
Nege jaar later, in Macdonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & 
Industries Co Ltd,4 bevind dieselfde regter dat “English law agrees with our own in 
attaching importance to the intention or object with which the annexation is made”.5 
Innes HR verwys na twee Engelse sake, naamlik Holland v Hodgson6 en Hellawell v 
Eastwood,7 as gesag vir hierdie stelling. Hy verwys ook na Hobson v Gorringe,8 
waarin beslis word dat ŉ gasenjin wat ingevolge ŉ huurkoopooreenkoms aan ŉ 
derde persoon behoort het, permanent aangeheg het, aangesien die enjin vas 
genoeg aan die grond geheg is. Die bedoeling wat uit die huurkoopooreenkoms 
afgelei kon word, naamlik dat die enjin nie permanent moes aanheg nie, het nie die 
bevinding van permanente aanhegting verhoed nie. 
                                                 
1
 1906 TS 497 500; sien hfst par 2.1 hier bo vir ŉ kort bespreking van hierdie beslissing. 
2
 Dit is onduidelik of Innes HR meen dat al die maatstawwe ooreenstem met dié van die 
Engelse reg en of hy meen dat die feit dat die oorweging van die subjektiewe bedoeling die 
belangrikste is, met die Engelse reg ooreenstem. 
3
 1872 LR 7 CP 328; sien par 3.2.2.2. hier onder. 
4
  1915 AD 454 470–472; 475; sien par 2.2.1 vir ŉ bespreking van hierdie beslissing. 
5
 1915 AD 454 470. Dit is opvallend dat Innes HR in hierdie gedeelte van die beslissing meen 
dat die “bedoeling of doel” waarmee die aanhegting gemaak word, oorweeg moet word, soos 
wat dit in die Engelse reg gedoen word. Innes HR heg hier nie waarde aan die bedoeling van 
’n spesifieke persoon nie. 
6
 1872 LR 7 CP 328; sien par 3.2.2.2. hier onder. 
7
 1851 6 Exch 295; sien par 3.2.2.1 hier onder. 
8
 1897 1 Ch 182; sien par 3.2.2.4 hier onder.  
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Van der Merwe9 meen dat die klem wat in die Suid-Afrikaanse reg op die bedoeling 
van die eienaar van die roerende saak geplaas word, heel waarskynlik uit die 
Engelse reg afkomstig is.  
 
Volgens Sonnekus10 was die graad van aanhegting van die roerende saak 
oorspronklik die primêre oorweging in die Engelse reg, maar het die bedoeling 
waarmee die aanhegter die roerende saak aanheg, mettertyd ook ŉ rol begin speel. 
Sonnekus noem verder dat die oorweging van “die bedoeling” nooit die objektiewe 
faktor van die graad van aanhegting as ŉ primêre oorweging vervang het nie. Hy 
verwys na die vyfde uitgawe van Megarry en Wade The law of real property11 en 
haal die volgende gedeelte aan: “[d]egree of annexation – [t]his is the primary test”. 
Sonnekus verwys ook na Lewis,12 wat, sonder om gesag te noem, aandui dat die 
doel waarvoor die roerende saak aan die grond geheg is, die deurslaggewende 
maatstaf in die Engelse reg is. 
 
In die lig van die invloed van bogenoemde regspraak op verdere regsontwikkeling in 
Suid-Afrika op hierdie gebied is dit belangrik om die Engelse reg van nader te 
betrag, veral omdat die indruk in die Suid-Afrikaanse regspraak en regsliteratuur 
gewek word dat die bedoelingsmaatstaf uit die Engelse reg afkomstig is. In hierdie 
hoofstuk ondersoek ek die wyse waarop die bedoelingsmaatstaf soos dit in die Suid-
Afrikaanse reg toegepas word, in die Engelse hofbeslissings waarna die Suid-
Afrikaanse howe en skrywers verwys, toegepas word. Verder bespreek ek die 
hedendaagse toepassing van die bedoelingsmaatstaf deur die Engelse howe. In 
hierdie hoofstuk bespreek ek ook die ander maatstawwe wat in die Engelse reg 
oorweeg word en die posisie indien ŉ huurder gedurende ŉ huurtermyn roerende 
sake aan grond heg.  
                                                 
9
 Sakereg 256. Sien ook Van der Merwe en De Waal Things 127, en my bespreking in hfst 2 
par 2.3.2 by vn 575 hier bo.  
10
 “Regsgevolge van natrekking en die formulering van aanhegtingsmaatstawwe” 1990 TSAR 
320 326.  
11
 The law of real property (1984) 732–734. 
12








Die stelreël quicquid plantatur13 solo, solo cedit vorm deel van die Engelse reg.14 
Luther15 verwys na die beginsel naamlik dat alles wat aan grond geheg word, deel 
daarvan word. 
                                                 
13
 Die gebruik van die begrip “plantatur” is interessant, aangesien sake soos geboue en ander 
strukture nie soos plante in die grond “geplant” word nie. Gray en Gray (Elements of land law 
2009 31 par 1.2.46) vertaal die stelreël soos volg: “whatever is attached to the ground 
becomes a part of it”. 
14
 Die reël word in die volgende artikels van die Law of Property Act, 1925, vervat. 
 
Artikel 205(1)(ix) bepaal soos volg: 
Land includes buildings or parts of buildings (whether the division is horizontal, 
vertical or made in any other way) and other corporeal hereditaments …”  
 
Artikel 62(1) en (2) bepaal soos volg: 
(1) A conveyance of land shall be deemed to include and shall by virtue of this Act 
operate to convey, with the land, all buildings, erections, fixtures, commons, hedges, 
ditches, fences, ways, waters, water-courses, liberties, privileges, easements, rights, 
and advantages whatsoever, appertaining or reputed to appertain to the land, or any 
part thereof, or, at the time of conveyance, demised, occupied, or enjoyed with or 
reputed or known as part or parcel of or appurtenant to the land or any part thereof. 
(2) A conveyance of land, having houses or other buildings thereon, shall be deemed 
to include and shall by virtue of this Act operate to convey, with the land, houses, or 
other buildings, all outhouses, erections, fixtures, cellars, areas, courts, courtyards, 
cisterns, sewers, gutters, drains, ways, passages, lights, water-courses, liberties, 
privileges, easements, rights, and advantages whatsoever, appertaining or reputed to 
appertain to the land, houses, or other buildings conveyed, or any of them, or any part 
thereof, or, at the time of conveyance, demised, occupied, or enjoyed with, or reputed 
or known as part or parcel of or appurtenant to, the land, houses, or other buildings 
conveyed, or any of them, or any part thereof. 
 
Gray en Gray Elements of land law (31 vn 2) verwys na onder andere Lancaster v Eve (1859) 
5 CB (NS) 717 727, 141 ER 293, waarin verklaar word dat die stelreël goed gevestig is, maar 
dat die vraag is wat die betekenis daarvan is. 
15




Blackburn J16 noem ook die beginsel in Holland v Hodgson17. Daar word volgens 
Luther in Minshall v Lloyd18 vir die eerste keer in die Engelse reg na hierdie stelreël 
verwys. Hy meen dat die hof in Minshall v Lloyd waarskynlik Amos en Ferard se 
Treatise on the law of fixtures19 as verwysingsbron gebruik het. Hy haal ŉ gedeelte 
uit hierdie bron aan waarin Amos en Ferard verduidelik dat ŉ chattel20 by wyse van 
aanhegting deel van grond word. Amos en Ferard voer aan dat die streng 
aanhegtingsreëls verslap moet word; dat die algemene reël in beginsel onbillik is; en 
dat die gevolge daarvan nadelig vir voortuitgang is.21  
 
In die Engelse reg word ŉ onderskeid getref tussen fixtures en chattels. Gray en 
Gray22 omskryf fixtures soos volg: 
  
‘Fixtures’ comprise that category of material objects which, when physically attached to land, 
are regarded as becoming annexed to the realty. 
 
Gray en Gray23 verduidelik dat die grond en die fixture een word. Hulle wys in die 
besonder daarop dat geboue en ander strukture wat “integrally” of “irreversibly” met 
                                                 
16
 Die titels van regters en die name van howe verskil in die Engelse reg van dié in die Suid-
Afrikaanse reg. Om verwarring te voorkom, gebruik ek deurgaans dieselfde afkortings of 
langer benaming vir die regters as wat in die hofbeslissings self gebruik word, asook die 
Engelse benamings van die howe. So byvoorbeeld dui die afkorting “L” op “Lord” (Lord of 
Appeal in Ordinary) en die afkorting “LJ” op “Lord Justice” (Lord Justice of Appeal). ’n Lord is 
’n regter van die House of Lords, terwyl ’n “Lord Justice” ’n regter van die Court of Appeal is. 
Die afkorting “J” beteken “Justice” (Puisne Judge/Justice) van die Divisional Courts soos die 
Queen’s Bench of die Chancery Division (Gillespie AA The English legal system [2011] 208-
214). Van Zyl (Beginsels van regsvergelyking [1981] 188-194) noem ook in sy bespreking van 
die verskillende howe in die Engelse regstelsel net die benamings van die regters en die 
howe in Engels. In sommige beslissings word afkortings soos “L” en “LJ” gebruik, terwyl die 
woord Lord, sonder om dit af te kort, in ander beslissings gebruik word. In die ouer 
hofbeslissings word die afkorting “B” gebruik, wat “Baron” beteken.  
17
 1872 LR 7 CP 328; sien par 3.2.2.2 by vn 71. 
18




 Sien die bespreking van die betekenis van die woord chattel hier onder. 
21
 Treatise on the law of fixtures (1827) xx-xxi. 
22
 Elements of land law 31 par 1.2.47; hulle verwys na New Zealand Government Property 




 Elements of land law 28; hulle verwys na Lancaster v Eve (1859) 5 CB (NS) 717 728; 141 ER 
288 293. In die gedeelte waarna hulle verwys, word die toepassing van die superficies-reël 
deur Williams J bespreek. Volgens die regter behels die reël dat die verbinding met die grond 
sodanig moet wees dat dit redelikerwys tot die afleiding kan lei dat die bedoeling was om die 
181 
 
grond verbind is, daarmee “merge” en “part and parcel” van die grond word. Die 
skrywers verklaar dat die meeste duursame substansiële geboue en strukture in die 
bou-omgewing nie soseer as fixtures beskou word nie, maar dat sodanige geboue 
en strukture met die grond saamsmelt en dus deel van die freehold24 (eiendom) 
word. Die outeurs25 is van mening dat die woord fixtures nie toepaslik is wanneer ŉ 
mensgemaakte gebou (“building construction”) bedoel word nie en dat die mening in 
meer onlangse hofbeslissings gehuldig word dat geboue “part and parcel” van die 
grond is of bloot “real property in its own” is. Geboue wat gebou word op fondamente 
wat in die grond is, word deel van die realty26 of onroerende eiendom.27 Die begrip 
realty word deur Gray en Gray28 omskryf as “corporeal or incorporeal 
hereditaments”. Die begrip hereditament behels “real property” wat ingevolge die 
intestate erfreg moontlik sou vererf voor die inwerkingtreding van die Law of Property 
Act, 1925.29 Volgens Gray en Gray word die begrip realty gebruik om personalty, wat 
ook as personal property of movable property bekend staan, daarvan te onderskei. 
                                                                                                                                                        
saak by die grond te inkorporeer. In Lancaster v Eve word beslis dat ŉ paal wat by ŉ kaai in 
die rivierbedding ingesink is, nie by die grond geïnkorporeer is nie, maar bloot met die grond 
verbind is vir die behoorlike funksionering van die kaai. Die paal is vir navigasiedoeleindes 
gebruik.  
24
 Dixon Modern land law (2014) 7 verduidelik dat freehold ook bekend staan as fee simple, wat 
dui op die lewenslange reg van die houer, sy erfgename en sy regsopvolgers om grond te 
gebruik en te geniet. Hierdie reg is vrylik oordraagbaar gedurende die leeftyd van die houer 
daarvan, of by sy afsterwe ingevolge ŉ testament of ingevolge die reëls van die intestate 
erfreg. Die opvolger, sy erfgename en sy regsopvolgers verkry weer die lewenslange reg om 
die grond te gebruik en te geniet. Dixon verduidelik dat die duur van freehold of fee simple 
sowel as die oordraagbaarheid daarvan daarop dui dat dit in die meeste opsigte ooreenstem 
met eiendomsreg op grond. Hy is ook van mening dat die “opper-eiendomsreg” van die Kroon 
in die praktyk irrelevant is. Dixon wys daarop dat elke fee simple owner die bevoegdheid het 
om die reg op die grond oor te dra. Die grond sal egter terugkeer na die Kroon, wat die 
uiteindelike absolute eienaar is, indien ŉ huidige “eienaar” te sterwe kom sonder dat die grond 
oorgedra is gedurende sy leeftyd en indien hy intestaat sterf en daar niemand is wat die grond 
kan erf nie. Dixon beskryf ook fee simple as “ownership for a slice of time”. 
25
 Elements of land law 28 vn 3. 
26
 Hier verwys Gray en Gray na Mitchell v Mosley [1914] 1 Ch 438 450.  
27
 Gray en Gray Elements of land law 28 vn 6 verduidelik dat die begrip onroerende eiendom 
(immovable property) deur lasgewings van die Europese Geregshof deel van die Engelse reg 
geword het. Hulle verwys na ŉ ongerapporteerde beslissing, Mechanical Engineering 
Consultants Ltd v Commissioners of Customs and Excise (Vat and Duties Tribunal, 18 May 
1995), waarin aanvaar is dat onroerende eiendom grond in die volle gemeenregtelike sin 
insluit. Dit sluit ook aanhegtings (fixtures) aan die grond in; sien ook Staatssecretaris van 
Financiën v Shipping and Forwarding Enterprise Safe BV [1990] 1 ECR 285.  
28
 Elements of land law 13 par 1.2.11. 
29
 In art 205(1)(ix) van die Law of Property Act, 1925, word die “hereditaments” omskryf as “any 
real property which on an intestacy occurring before the commencement of this Act [1 
January 1926] might have devolved upon an heir”. 
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Die outeurs30 gee voorbeelde van sake wat as deel van grond beskou word. Hulle 
noem onder meer die boonste verdieping van ŉ hoë woonstelblok, ŉ motorhuis,31 ŉ 
tuinpakkamer en ŉ grensmuur.32 Gray en Gray wys daarop dat hierdie sake slegs as 
deel van die grond beskou sal word indien dit stewig aan die grond geheg is. Hulle 
voer aan dat al hierdie strukture wat in die grond geïnkorporeer is, vermoedelik 
(“presumptively”) by oordrag oorgedra word aan enige houer van ŉ reg op daardie 
grond. Die skrywers33 verduidelik dat, behalwe indien daar ŉ teenstrydige bedoeling 
gedurende die oordrag van grond ter sprake kom, grond by die oordrag daarvan alle 
geboue en ander erections op die grond insluit. Wanneer grond met huise of ander 
geboue daarop ter sprake kom, word alle buitegeboue, kelders, binnehowe, tenks, 
rioolwerke, geute, afvoerpype, deurgange, ligte en waterkanale daarby ingesluit.  
 
Gray en Gray34 omskryf chattels as 
 
 … physical objects which never lose their independent character as mere personalty, even 
though placed in some close relation with realty.  
 
Hulle wys daarop dat ŉ verbandhouer byvoorbeeld nie sekuriteit oor chattels soos 
meubels verkry nie.35 Volgens die skrywers36 berus die titel op die fixture outomaties 
by die “eienaar”37 van die grond (realty). Die fixture of aangehegte saak word by 
wyse van ŉ regsmetamorfose (“legal metamorphosis”) as verenig (“merged”) met die 
grond beskou. As voorbeeld noem Gray en Gray38 ŉ bad wat, terwyl dit deur die 
                                                 
30
 Elements of land law 28 par 1.2.42. 
31
 Gray en Gray Elements of land law 28 vn 7 verwys hier na Harrow LBC v Donohue [1995] 1 
EGLR 257 259F. 
32
 Gray en Gray Elements of land law 28 vn 8 verwys hier na Moody v Steggles (1879) 12 CH D 
261 267. 
33
 Elements of land law 28-29 vn 9; sien ook art 62(1) en (2) van die Law of Property Act, 1925, 
en Cadogan v McGirk [1996] 4 All ER 643 652E. 
34
 Elements of land law 31 par 1.2.47. 
35
 Elements of land law 31 vn 2. 
36
 Elements of land law 31 par 1.2.48. 
37
 Gray en Gray voeg by dat “eienaar” hier ’n “freeholder” of ’n “leaseholder” beteken. Sien par 
3.3.1 hier onder vir ’n kort bespreking van hierdie begrippe.  
38
 Elements of land law 32 par 1.2.48 vn 2; hulle verwys na Deutsche Genossenschafts 
Hypothekenbank v Amstad (Ongerapporteerde beslissing van die Chancery Division 22 
January 1997); Harpum et al Megarry & Wade The law of real property (2012) 1105 par 23-
005 noem die voorbeeld van boumateriale wat gebruik word om ŉ huis te bou. Hierdie 
materiale word volgens hulle van chattels in grond verander en die persoon aan wie die 
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bouer na die bouperseel vervoer word, as ’n chattel beskou word, maar wanneer dit 
geïnstalleer word, verander die bad in ŉ fixture. Vereniging wis enige vorige titel uit 
wat op die saak bestaan het. In hierdie verband wys hulle daarop dat die eienaar sy 
titel op die aanhegting verloor selfs al heg iemand anders as die eienaar van die 
grond die saak aan.39 Verder toon die skrywers aan dat die eienaar van die 
aangehegte chattel, indien hy nie die eienaar van die grond is nie, onmiddellik 
“onteien” word, selfs al het hy hom probeer beskerm deur middel van ŉ 
eiendomsvoorbehoudsklousule.40  
 
Daar bestaan volgens Gray en Gray41 egter in die Engelse reg ŉ kontraktuele reg om 
iemand anders se grond te betree met die doel om chattels wat fixtures geword het, 
te verwyder. Hulle verwys in die besonder na toerusting en masjiene wat aan die 
grondeienaar verhuur word of wat ingevolge ŉ huurkoopooreenkoms aan die 
grondeienaar verkoop word. Hulle wys daarop dat die eienaar van hierdie toerusting 
of masjiene sy titel verloor, aangesien dit aan die grond geheg is, maar dat hy 
                                                                                                                                                        
materiale behoort het, verloor deur regswerking eiendomsreg op die materiale, terwyl die 
eienaar van die grond waaraan die materiale geheg het, die eienaar van die materiale word. 
Indien die huis in die toekoms gesloop word, verander die materiale weer in chattels.  
39
 Elements of land law 32 par 1.2.48 vn 3; hulle verwys na Reynolds v Ashby & Son [1904] AC 
466 472-473 en 475; sien par 3.2.2.6 hier onder vir ŉ bespreking van hierdie beslissing. 
40
 Gray en Gray Elements of land law 32 par 1.2.48 vn 4 verwys na Aircool Installations v British 
Telecommunications 1995 CLY 821. In Aircool Installations is drie pare 
lugversorgingseenhede in ŉ gebou geïnstalleer. Elkeen van hierdie eenhede het uit ŉ interne 
en ŉ eksterne eenheid bestaan. Die lugversorgers is deur die vervaardiger aan ŉ kontrakteur 
verkoop. Die kontrak het ŉ eiendomsvoorbehoudsklousule bevat wat bepaal het dat die 
vervaardiger die eienaar van die lugversorgers bly totdat die laaste paaiement betaal is. Die 
installasie van die lugversorgers het behels dat die interne eenhede aan die binnemure van 
die gebou vasgebout is en aan die hoof elektriese toevoer gekoppel is. Die eksterne eenhede 
het op die plaveisel net langs die buitemure gerus en was op geen manier fisies aangeheg 
nie. Die eksterne en interne eenhede is aan mekaar gekoppel met geïsoleerde pype. Die 
verkoelingsgas en die elektriese kabels was binne-in hierdie pype. Die pype is in die gebou 
ingesteek deur gate wat in die buitemure gesny is. Getuienis het daarop gedui dat dit moeite 
gekos het om die lugversorgers te installeer, maar dat die lugversorgers verwyder kon word 
en in ŉ ander gebou geïnstalleer sou kon word. Die Central London County Court het beslis 
dat die lugversorgers fixtures geword het, aangesien daar ŉ voldoende graad van aanhegting 
was en omdat die doel van lugversorgers was om die genot van die gebou te vergroot. Die 
eiendomsvoorbehoudsklousule kon dus nie verhoed dat die lugversorgers aanheg nie. Gray 
en Gray wys daarop dat die feit dat die verskaffers van toerusting sekere regte kon behou, 
soos om die perseel te betree en van die toerusting te verwyder, nie beteken dat die 
toerusting aan hulle behoort nie; die relevante beslissing hier is Melluish v BMI (No 3) Ltd 
(1995 4 All ER 454 475H–476A), welke beslissing hier onder in par 3.2.2.7 bespreek word. 
41
 Elements of land law 40–41 par 1.2.68. 
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moontlik ŉ reg van toegang (right of entry) in die ooreenkoms kon voorbehou het. 
Hierdie reg om die grond te betree sal slegs uitgeoefen kan word in die geval van 
wanbetaling. Gray en Gray verduidelik dat daar in ŉ geval soos hierdie ŉ “collision 
between rights of contract and rights of property” ontstaan. Hulle bespreek die vraag 
of hierdie right of entry teen ŉ nuwe koper van die grond waaraan die toerusting of 
masjiene geheg is, afgedwing kan word. Volgens hulle word daar in die Engelse reg 
aanvaar dat die titel op die toerusting of masjiene en die titel op die grond saamsmelt 
(“merge”), maar dat die vorige eienaar van die chattel ten aansien van daardie grond 
ŉ “equitable ‘right of entry’” behou wat bindend is vir derde persone aan wie hierdie 
grond later oorgedra word. Hulle beklemtoon dat dit nie moontlik is om ŉ 
onafhanklike titel op ŉ fixture te behou nie.  
 
Gray en Gray42 onderskei vervolgens sake wat hulle chattel-status behou van 
fixtures. Chattels word nooit deel van die grond nie, ondergaan geen verandering in 
titel nie en word nie saam met die grond oorgedra nie. As voorbeeld43 noem die 
outeurs onder meer losstaande huishoudelike toerusting soos yskasste, 
skottelgoedwassers, elektriese ketels, voedselverwerkers en mikrogolfoonde. 
 
Harpum et al44 meld dat sake wat deel van die grond geword het, tradisioneel as 
fixtures beskryf is en dat fixtures ook geboue kan insluit. Hulle vermeld ook die 
onderskeid tussen fixtures en chattels. Die outeurs verkies egter ŉ drieledige 
klassifikasie waarvolgens ŉ saak ŉ chattel, ŉ fixture of part and parcel of the land 
itself kan wees.45 Die skrywers wys daarop dat die laaste twee kategorieë sake as 
deel van die grond beskou word, terwyl chattels nie as deel van die grond beskou 
word nie. Volgens hulle het hierdie klassifikasie ten doel om te verseker dat die 
begrip fixtures dieselfde beperkte betekenis in die Engelse reg het as in die 
alledaagse lewe. Vervolgens verwys die outeurs na Elitestone Ltd v Morris,46 waarin 
beslis word dat ŉ fixture in gewone taal iets benoem wat aan ŉ gebou geheg is en 
                                                 
42
 Elements of land law 31 par 1.2.48. 
43
 Elements of land law 35 par 1.2.55. 
44
 Megarry en Wade The law of real property 1103 par 23-002. 
45
 Harpum et al Megarry & Wade The law of real property 1103 par 23-002 vn 6 verwys na 
Elitestone v Morris 1997 1 WLR 687 691H; 1997 2 All ER 513 517J sien par 3.2.2.8 vn 182 
hier onder. 
46
 1997 1 WLR 687 690H; 1997 2 All ER 513 516J; sien par 3.2.2.8 vn 179 hier onder. 
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dat ŉ gebou self nie as ŉ fixture beskou word nie. Met verwysing na geboue meen 
Harpum et al47 dat die vraag nie is of ŉ gebou ŉ fixture is nie, maar of die gebou deel 
van die grond (part and parcel of the land) geword het. Chappelle48 verwys na artikel 
205(1)(x) van die Law of Property Act, 1925, en meen dat geboue en gedeeltes van 
ŉ gebou deel van die grond uitmaak. Verder wys sy daarop dat enigiets wat op so ŉ 
manier aan geboue of gedeeltes van ŉ gebou aanheg dat dit fixtures word, ook deel 
van die grond word. Sy verwys na chattels as fittings.  
 
Gray en Gray verklaar dat die stelreël quicquid plantatur solo, solo cedit deel van die 
Engelse reg is, maar dat dit lei tot ŉ ongemaklike onderskeid tussen fixtures en 
chattels,49 terwyl Luther50 die onderskeid ontwykend noem. Gray en Gray51 
verduidelik dat die onderskeid tussen chattels en fixtures baie belangrik is wanneer 
grond verkoop word. Die algemene reël is volgens hulle dat ŉ nuwe koper op alle 
fixtures geregtig is wat ten tyde van die sluiting van die koopkontrak aan die grond 
geheg is, behalwe as daar ŉ bepaling in die kontrak is wat op die teendeel dui. 
Volgens hulle is die moderne neiging om in die kontrak aan te dui watter sake deur 
die verkoper van die grond verwyder mag word. Chappelle52 wys daarop dat indien 
die koopkontrak nie spesifiek die fixtures noem wat deur die verkoper verwyder gaan 
word nie, die koper van die grond geregtig is op die grond en al die fixtures wat deel 
van die grond geword het.  
 
Gray en Gray53 wys daarop dat verbandhouers in gevalle van verbandgewers wat 
met hulle verbandpaaiemente agterstallig raak, die waarde van die grond probeer 
verhoog deur soveel sake as moontlik as fixtures te probeer klassifiseer en dat dit 
dus baie belangrik is om te onderskei tussen fixtures en chattels. Die betekenis van 
                                                 
47
 Megarry and Wade The law of real property 1104 par 23-003. 
48
 Land law (2008) 28. 
49
 31 par 1.2.46. 
50
 2004 Oxford Journal of Legal Studies 597. 
51
 Land law (2011) 10–11. 
52
 Land law (2008) 30. 
53
 Land law (2011) 11. 
186 
 
“grond” en dus ook alles wat deel van grond is, word vir doeleindes van toelaatbare 
belastingaftrekkings ook deur die onderskeid tussen chattels en fixtures beïnvloed.54   
 
Uit die Suid-Afrikaanse regspraak55 en sommige Engelse sakereghandboeke56 blyk 
dit dat Holland v Hodgson57 ŉ wesenlike invloed op die regsontwikkeling op hierdie 
gebied gehad het. Twee toetse wat oorweeg moet word ten einde vas te stel of 
permanente aanhegting van ŉ roerende saak aan grond plaasgevind het, word in 
Holland v Hodgson58 uiteengesit. Blackburn J verklaar soos volg: 
 
There is no doubt that the general maxim of the law is, that what is annexed to the land 
becomes part of the land, but it is very difficult, if not impossible, to say with precision what 
constitutes an annexation sufficient for this purpose. It is a question which must depend on 
the circumstances of each case, and mainly on two circumstances, as indicating the intention, 
viz, the degree of annexation and the object of the annexation. 
 
Hieruit blyk dat die belangrikste omstandighede die graad van aanhegting en die 
doel van die aanhegting is. Hierdie twee omstandighede dui op die bedoeling om die 
saak op so ŉ manier aan te heg dat dit deel van die grond word. Hier onder word ŉ 
aantal hofbeslissings bespreek. Telkens word gelet op hoe die howe die vraag 
formuleer of aanhegting plaasgevind het, watter maatstawwe toegepas word en 
watter rol die subjektiewe bedoeling van die eienaar van roerende sake wat 
aangeheg word, speel. Ná my ontleding van die hofbeslissings volg ŉ samevatting 
en bespreking van die maatstawwe met verwysing na die menings van die Engelse 
regskrywers. Daarna volg ŉ afsonderlike gedeelte oor die beginsels wat geld 
wanneer ŉ huurder roerende sake gedurende ŉ huurtermyn aan grond heg. Hier 
word spesifiek aandag geskenk aan die verwyderingsreg van ŉ huurder. In hierdie 
gedeelte word die inligting wat uit die bespreking van die hofbeslissings verkry is, 
saamgevat en ontleed met verwysing na die Engelse regskrywers. Die hoofstuk 
word afgesluit met ŉ gevolgtrekking. 
                                                 
54
 Gray en Gray Land law (2011) 11 verwys na Melluish (Inspector of Taxes) v BMI (No 3) Ltd 
1995 4 All ER 454 in hierdie verband; sien par 3.2.2.7 hier onder vir die bespreking daarvan. 
55
 Sien par 3.1 by vne 1 en 4 hier bo. 
56
 Sien bv Gray en Gray Elements of land law 33 par 1.2.52 en Thompson Land law 16. 
57
 (1872) LR 7 CP; sien par 3.2.2.2 hier onder. 
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3.2.2 BELANGRIKE REGSPRAAK 
 
3.2.2.1 Hellawell v Eastwood 
 
Hellawell v Eastwood59 handel oor die vraag of verhuurders weens agterstallige 
huurgeld beslag kon lê op sekere weeftoestelle op die huurperseel. Sommige van 
die masjiene was aan ŉ houtvloer vasgeskroef, terwyl gesmelte lood in ander gevalle 
rondom die skroewe gegooi is om die skroewe te versterk.60  
 
Parke B61 wys daarop dat die masjiene voordat hulle vasgeheg is, chattels was 
waarop beslag gelê kon word. Die vraag is volgens die regter of die masjiene hulle 
aard (character) verloor het as gevolg van die manier wat hulle aan die vloer 
vasgeheg was. Ingevolge die common law kan daar nie op sake wat aan die 
freehold geheg is, beslag gelê word nie. Verder word gevra of die masjiene part and 
parcel van die freehold geword het.62 Parke B meld dat die feite van elke geval 
oorweeg moet word en dat daar hoofsaaklik twee oorwegings ter sprake is. Eerstens 
word die wyse van aanhegting aan die grond of die huis, sowel as die omvang van 
vereniging daarmee, oorweeg. Die vraag is of die saak sonder beskadiging van die 
aangehegte saak of van die struktuur van die gebou verwyder kan word. Tweedens 
word die doel (“object” en “purpose”) van die aanhegting oorweeg, met ander 
woorde dit handel oor die doel van die aanhegting en nie van die aangehegte saak 
soos dit in die Suid-Afrikaanse reg toegepas word nie.63 Hier is die vraag of die saak 
aangeheg is vir die permanente en substansiële verbetering van die gebou, of bloot 
vir ŉ tydelike doel of vir die meer volledige genot en gebruik van die saak as ŉ 
                                                 
59
 (1851) 6 Ex 295; 155 ER 554. 
60
 310; 560. 
61
 310; 561. 
62
 312; 561. 
63
 Sien hfst 2 par 2.2.12.2.3 by vn 418, waar ek die oorweging van die doel van die aangehegte 
saak in die Suid-Afrikaanse regspraak saamvat.  
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chattel.64 Die hof beslis65 dat die weeftoestelle nooit deel van die freehold geword 
het nie, aangesien hulle slegs “slightly” aangeheg is en verwyder kon word sonder 
om self beskadig te word of sonder om die gebou te beskadig. Verder is die doel van 
die aanhegting bloot om die masjiene stewiger te laat staan en om die gebruik 
daarvan as chattels meer gerieflik te maak. Die masjiene is volgens Parke B soos ŉ 
mat wat aan die vloer vasgespyker is ten einde die mat uitgerek te hou, of gordyne, 
spieëls, skilderye en ander ornamentele sake wat “slightly” aan die gebou geheg is. 
Die hof bevind dat die masjiene movable chattels gebly het en dat daar dus daarop 
beslag gelê kan word.  
 
Om saam te vat: Die vraag of daar op sekere weeftoestelle wat deur ŉ huurder aan 
die grond geheg is, beslag gelê kon word weens agterstallige huurgeld, word 
beantwoord deur te vra of die weeftoestelle part and parcel van die freehold geword 
het. Volgens Parke B moet al die feite oorweeg word, maar die wyse van aanhegting 
en die doel met die aanhegting is die belangrikste oorwegings. In casu lei die 
bevinding dat die masjiene nie stewig vasgeheg was nie, en dat die doel van die 
aanhegting van die masjiene was om die masjiene beter te kon gebruik, tot die 
gevolgtrekking dat die masjiene chattels gebly het waarop die verhuurder beslag kon 
lê.  
 
Dit is interessant om daarop te let dat die hof die doel van die aanhegting oorweeg 
en nie van die aangehegte saak nie. As gevolg van hierdie vertrekpunt kyk die hof 
dus tot voordeel van watter saak die aanhegting gemaak is, die chattel of die grond. 
 
 
                                                 
64
 Hierdie beginsels word in Turner v Cameron LR 5 QB 306 312 bevestig. Turner v Cameron 
het gehandel oor die vraag of ŉ treinspoor permanent aangeheg het. Die treinspoor het 
bestaan uit dwarslêers wat in betonklip gelê is. Die spore is aan die dwarslêers vasgespyker. 
In die lig van die wyse van aanhegting bevind die Queen’s Bench dat die treinspoor 
permanent aangeheg het. Parke B se opmerkings in Hellawell v Eastwood, soos hier bo 
uiteengesit, word bevestig. Die hof bevind dat die treinspoor nie bloot aangeheg is met die 
doel om dit stewiger te maak sodat dit beter as roerende saak gebruik kan word nie, maar die 
treinspoor het die natuurlike grondoppervlak vervang en sonder die treinspoor sou die trein 
nie gebruik kon word nie. Indien die dwarslêers bloot op die grond gerus het en indien die 
spore daaraan vasgespyker was, sou die bevinding dalk anders gewees het. 
65
 311–312; 561–562. 
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3.2.2.2 Holland v Hodgson 
 
Soos vroeër genoem,66 blyk dit uit die Suid-Afrikaanse regspraak en die Engelse 
sakereghandboeke dat Holland v Hodgson67 die regsontwikkeling op hierdie gebied 
beïnvloed het. Holland was die verbandhouer oor ŉ stuk grond. Die verbandgewer, 
Mason, se boedel is gesekwestreer en die trustees68 van sy insolvente boedel neem 
sekere weeftoestelle (“looms”) in beslag.69 Die vraag in hierdie beslissing is of die 
weeftoestelle wat aan die vloer van ŉ gebou vasgespyker was, fixtures was en dus 
deel van die freehold geword het.70 Indien wel, sou die toestelle die verbandhouer 
toegekom het en sou die trustees van die verbandgewer se insolvente boedel geen 
aanspraak daarop gehad het nie. Blackburn J71 toon aan dat die algemene reël is 
dat dit wat aan grond geheg (annexed) word, deel daarvan word. Dit is egter volgens 
hom baie moeilik, of selfs onmoontlik om presies te sê wat voldoende aanhegting vir 
hierdie doel is. Hierdie vraag hang van die omstandighede van elke geval af en 
hoofsaaklik van twee omstandighede wat op die “bedoeling”72 dui. Hierdie 
omstandighede is die graad en doel van die aanhegting.  
 
Die regter73 vermeld dat indien ŉ saak slegs deur die gewig daarvan op die grond 
staan, die saak in die algemeen as ŉ chattel beskou word. Indien die bedoeling egter 
duidelik is dat die sake deel van die grond moet word, sal dit ook so beskou word.74 
Die hof noem75 die voorbeeld van klippe wat sonder enige sement opmekaar gepak 
is76 om ŉ klipmuur te vorm. So ŉ muur sal deel word van die grond, selfs al rus die 
                                                 
66
 Sien par 3.1 by vn 3 hier bo. 
67
 (1872) LR 7 CP 328. 
68
 Die beslissing verwys na “Hodgson and another“. 
69






 Hier beslis Blackburn J soos volg: 
 “It is a question which must depend on the circumstances of each case, and mainly on two 
circumstances, as indicating the intention, viz, the degree of annexation and the object of the 








 Sien hfst 2 par 2.1 by vn 13 hier bo, waar Innes HR na hierdie gedeelte van Holland v 
Hodgson ((1872) LR 7 CP 328) verwys in sy beslissing in Olivier v Haarhof & Co (1906 TS 
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klippe bloot op mekaar en op die grond. Dieselfde klippe wat in ŉ bouer se werf 
opmekaar gestapel word in die vorm van ŉ muur omdat dit gerieflik is om die klippe 
so te stoor, bly egter chattels. Blackburn J wys voorts daarop dat ŉ saak stewig aan 
die grond vasgeheg kan wees, maar dat die tersaaklike omstandighede daarop kan 
dui dat dit nooit die bedoeling was dat die sake deel van die grond word nie en dat 
dit dan in so geval inderdaad nie deel daarvan word nie. Om hierdie punt te illustreer 
word die voorbeeld van ŉ anker van ŉ groot skip gebruik. Blackburn J meen dat 
alhoewel die anker baie stewig aan die grond moet heg om die spanning van die 
kabel te weerstaan, niemand sal verwag dat die anker deel van die grond geword 
het nie. Dit sal volgens die hof selfs so wees al is die eienaar van die skip moontlik 
ook die eienaar van die stuk grond waarop die anker gegooi is. Aan die ander kant 
sal ŉ anker wat op soortgelyke wyse aan die grond geheg is om die spanning van ŉ 
kabel van ŉ hangbrug te weerstaan, wel deel van die grond word.  
 
Die regter verklaar dat die werklike reël miskien is dat sake wat bloot op grond rus 
en nie andersins aangeheg is nie, nie deel van die grond word nie, behalwe as die 
omstandighede daarop dui dat daar ŉ bedoeling was dat die sake deel van die grond 
moet word. Blackburn J wys daarop dat die omstandighede daarop kan dui dat die 
bedoeling was dat die sake chattels moet bly, maar dan moet die persoon wat dit 
beweer, dit ook bewys. Die regter beklemtoon dat die omstandighede van elke geval 
belangrik is en dat die aard van die saak in sommige gevalle daarop sal dui dat dit 
slegs tydelik as ŉ chattel vasgeheg is en nie permanent deel van die grond geword 
het nie. Hy wys vervolgens77 daarop dat trade fixtures of tenant’s fixtures78 wat 
aangeheg word met die bedoeling om deur die huurder verwyder te word, as deel 
van die grond beskou word hoewel die huurder dit kan verwyder. Die doel van 
sodanige aanhegtings is volgens hom tydelik en definitief nie om die verhuurder se 
grond te verbeter nie.  
 
                                                                                                                                                        
497 501). Sien ook hfst 2 par 2.2.4 by vn 123 hier bo, waar Innes HR in R v Mabula (1927 AD 




 Sien par 3.3.1 hier onder vir ŉ bespreking van hierdie soort aanhegtings. 
191 
 
Die regter noem79 ook die beginsel dat ŉ saak wat  deur die “eienaar” van die grond 
slegs met skroewe en boute aan grond geheg is, deel van die grond sal word indien 
die doel met die aanhegting is om die waarde van die grond te verhoog. Die doel 
met die aanhegting moet in so geval ook ooreenstem met die doel waarvoor die 
grond gebruik word.80 Blackburn J verwys na Mather v Fraser,81 wat oor die vraag 
handel of ŉ stoomenjin en ander toerusting deel van die grond geword het. In Mather 
v Fraser is ŉ verband op die eiendom geregistreer, maar die verbandgewer kon nie 
die verbandpaaiemente betaal nie. Die verbandhouer het aangevoer dat die 
stoomenjin en ander toerusting deel van die grond geword het en dat daar ook 
daarop beslag gelê kon word. Die hof82 bevind in Mather v Fraser dat die stoomenjin 
en ander toerusting wat deel van ŉ meule was, deel van die grond geword het. Die 
hof onderskei tussen gevalle waar masjiene aan grond geheg word met die doel om 
die masjiene te gebruik onafhanklik van die gebruik en genot van die grond self, en 
gevalle waar masjiene op grond geplaas word met die doel om die grond beter te 
gebruik en te geniet. Mather v Fraser is volgens die hof ŉ geval waar die masjiene 
en ander toerusting op die grond geplaas is om die grond beter te kan benut. Die 
stoomenjin en die ander toerusting hou ook met die werking van die meule verband. 
Blackburn J83 verwys ook na Hellawell v Eastwood,84 maar toon aan dat Hellawell 
handel oor ŉ huurder wat weeftoestelle op ŉ huurperseel aangebring het en dat dit 
nie sy beslissing in casu, waarin geld geleen is en ŉ verband geregistreer is, behoort 
te beïnvloed nie. 
 
                                                 
79
 339–340; hier word verwys na Walmsley v Milne 7 C.B. (N.S.) 115; 29 L.J. (C.P.) 97 en 
Wiltshear v Cotterill 1E & B 674; 22 L.J. (Q.B.) 177. Blackburn J wys daarop dat die eienaar in 
Walmsley v Milne ŉ hooisnyer aan ŉ stal geheg het sodat die stal bruikbaarder sou wees. 
Wiltshear v Cotterill het te doen met die geval waar die “eienaar” van grond ’n dorsmasjien 
aan die skuur op sy grond geheg het ten einde die skuur meer funksioneel te maak. 
80
 Dit is interessant dat volgens hierdie argument die lêbatterye in CIR v Le Sueur (1960 (2) SA 
708 (A); sien hfst 2 par 2.2.6 hier bo) moontlik as onroerende sake beskou kon word. In Le 
Sueur is die lêbatterye as roerende sake beskou omdat hulle nie fisies in die gebou 
geïnkorporeer is nie, nie hulle identiteit verloor het nie en dus nie ’n integrale deel van die 
geboue uitgemaak het nie. Indien Blackburn J se argument toegepas word, sou die lêbatterye 
moontlik as onroerende sake beskou geword het, aangesien die doel met die aanhegting van 
die lêbatterye waarskynlik dieselfde is as die doel waarvoor die grond gebruik is. 
81
 (1856) 2 K & J 536; 69 ER 895.  
82




 6 Ex 295; 20 LJ (Ex) 154; sien par 3.2.2.1 hier bo. 
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Blackburn J85 steun verder op die beslissing in Mather v Fraser,86 aangesien die 
partye in daardie beslissing ook ŉ verbandgewer en ŉ verbandhouer was en nie ŉ 
verhuurder en huurder soos in Hellawell v Eastwood nie. Blackburn J wys daarop dat 
die beslissing in Mather v Fraser in ander beslissings87 gevolg is. Die regter 
verduidelik dat ander instansies wat geld uitleen en verbande op eiendomme 
registreer, sal staatmaak op die beslissing in Mather v Fraser en dat dit daarom vir 
regsekerheid belangrik is om dieselfde beslissing in hierdie geval te maak. Hy 
verklaar dat hy slegs anders sou beslis het indien die vorige beslissings duidelik 
verkeerd was.88  
 
Blackburn J bevind dat selfs al kon die weeftoestelle maklik verwyder word, hulle 
nog steeds permanente aanhegtings geword het. Hy beslis dat die weeftoestelle 
deel van die grond geword het en dat dit gevolglik die verbandhouer toekom.89 
 
Om saam te vat: In hierdie beslissing maak die verbandhouer sowel as die trustees 
van die insolvente boedel aanspraak op weeftoestelle. Die verbandhouer voer aan 
dat die weeftoestelle fixtures geword het. Die formulering van die vraag of chattels 
deur aanhegting fixtures word, is belangrik. Blackburn J meen dat die vraag is of die 
chattels wel fixtures was en dus deel van die freehold geword het. Blackburn J 
verwys na die “bedoeling” dat die weeftoestelle aan die grond moes heg. Die regter 
noem dat al die omstandighede van die geval oorweeg moet word ten einde die 
bedoeling te bepaal. Volgens hom is veral twee omstandighede van belang in hierdie 
verband: die graad van aanhegting en die doel van die aanhegting. In sy oorweging 
van die bedoeling om die sake permanent aan te heg, oorweeg hy die vraag of die 
sake aangeheg word tot voordeel van die roerende sake of tot voordeel van die 
grond. In hierdie geval beslis die regter dat die verbandhouer beslag kon lê op die 
weeftoestelle, omdat hulle tot voordeel van die grond aangeheg is.  
 




 (1856) 2 K & J 536; 69 ER 895.  
87
 Mather v Fraser (1856) 2 K & J 536; 69 ER 895; Boyd v Shorrock 5 Eq 72; Longbottom v 
Berry (1869) 5 QB 123. 
88





Blackburn J se verduideliking van die betekenis van trade fixtures of tenant’s fixtures 
is interessant, aangesien hy aantoon dat sodanige sake deel van die grond word, 
maar wel deur die huurder verwyder kan word.  
 
3.2.2.3 Gough v Wood 
 
In Gough v Wood90 het Edmonds (“E”) ŉ kwekery bedryf op grond wat by Moon (“M”) 
gehuur is.91 E het verhitters vir die kweekhuise ingevolge ŉ huurkoopooreenkoms by 
die verweerder, Wood (“W”), aangekoop. Die huurkoopooreenkoms is gesluit tussen 
E, M en W. W het onderneem om die verhitters te installeer, terwyl E onderneem het 
om die koopprys in kwartaallikse paaiemente af te betaal. Die verhitters sou eers E 
se eiendom word wanneer die laaste paaiement betaal is.92 Ingevolge die kontrak 
kon W die verhitters verwyder indien E versuim om die paaiemente te betaal. M was 
deel van die ooreenkoms en het onderneem dat W die perseel kon betree en die 
verhitters kon verwyder indien E nie die paaiemente betaal nie. M het ook 
onderneem om nie op die verhitters beslag te lê en W te benadeel nie.93 Nadat 
hierdie ooreenkoms gesluit is, het E ŉ verband94 ten gunste van Gough (“G”) laat 
registreer.95 G was nie bewus van die huurkoopooreenkoms nie. W het die verhitters 
geïnstalleer. Die installasie het behels dat ŉ warmwatertenk in bakstene gemessel is 
en die pype met sement vasgeheg is in die mure waardeur hulle moes loop. Die hele 
installasie is op so ’n wyse gedoen dat dit nie verwyder kon word sonder om skade 
aan die baksteenwerk aan te rig nie. Die installasie was egter nie meer vasgeheg as 
wat nodig was vir die behoorlike funksionering daarvan nie. Dit was egter ook 
duidelik dat verwydering van die verhitters ŉ moontlikheid was wat die partye 
voorsien het. Die huurkoopkontrak het eerstens bepaal dat W die verhitter kon 
verwyder indien E nie die paaiemente betaal het nie en tweedens sou E die apparaat 
kon verwyder nadat hy die eienaar daarvan geword het, aangesien dit dan ŉ trade 
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 Lindley LJ gebruik slegs die woord mortgage, maar in die beslissing van die hof a quo 
verduidelik Wright J dat E “mortgaged his leasehold interest in the land by underlease to the 
plaintiff [G] …” (714). In die kopstuk van die beslissing word genoem dat G E toegelaat het 





fixture oftewel ŉ bedryfsaanhegting96 sou wees. Nadat die apparaat geïnstalleer is, 
het G ŉ bedrag geld aan E voorgeskiet, klaarblyklik onbewus daarvan dat die 
apparaat geïnstalleer is. E het versuim om die paaiemente aan W te betaal en het 
insolvent97 geraak. W het vervolgens die apparaat verwyder. G het ŉ eis om 
skadevergoeding teen W ingestel omdat W die apparaat verwyder het wat deel was 
van die eiendom waarop die verband geregistreer was. Die hof a quo beslis in W se 
guns en G appelleer daarteen.  
 
G voer aan dat die apparaat deel van die grond geword het en dus nie meer ŉ 
chattel was wat verwyder kon word nie. G het nie ontken dat die apparaat as ŉ 
bedryfsaanhegting kwalifiseer wat gedurende ŉ huurtermyn deur ŉ huurder verwyder 
sou kon word nie, maar hy verwys na regspraak waarin bevind is dat sodanige 
aanhegtings nie deur ŉ verbandgewer verwyder kan word nie.98  
 
Lindley LJ99 wys egter daarop dat die feite in die hofbeslissings waarop G steun, nie 
dieselfde as dié in die onderhawige saak is nie. In casu gaan dit nie oor ŉ 
verbandgewer wat sy eie aangehegte roerende sake wil verwyder nie. Dit gaan hier 
oor die reg van ŉ derde persoon om sy chattel, wat deur hom aangeheg is op 
versoek van ŉ verbandgewer ten einde sy (laasgenoemde se) bedryf voort te sit, los 
te maak en te verwyder. Die eienaar van die chattel het dit in casu verwyder voordat 
die verbandhouer op die grond beslag kon lê. Volgens die appèlregter het Wright J in 
die hof a quo te ver gegaan deur te beslis dat “… one man’s property cannot be 
taken away from him by being fixed in the land of another”. Lindley LJ toon aan dat 
dit wel soms kan gebeur. Hy verwys100 byvoorbeeld na die geval van ŉ bouer wat ŉ 
huis bou met bakstene wat nie aan hom behoort nie. Die eienaar van die grond kan 
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dan aanvaar dat die bakstene syne word en dat die vorige eienaar dit nie kan 
terugeis nie.  
 
Lindley LJ101 verwys na twee uitsprake wat oorweeg kan word om die probleem op 
te los van ŉ verbandgewer wat bedryfsaanhegtings aangeheg het. Die eerste is 
Sanders v Davis,102 waarin beslis is dat ŉ huurder die bedryfsaanhegtings wat hy 
aangebring het, mag verwyder. Die feite van Sanders v Davis is buitengewoon, 
aangesien die verbandgewer in beheer van die verhuurde eiendom was en die 
eiendom uitverhuur het. By sy afsterwe is sy regte oorgedra aan verskillende 
persone as tenants in common. Hulle het die eiendom uitverhuur. Die verbandhouer 
het ingevolge die bepalings van die verbandooreenkoms die eiendom tesame met 
die bedryfsaanhegtings wat die huurder aangebring het, verkoop.103 In Sanders v 
Davis is die verband geregistreer voordat die huurkontrak gesluit is. Die huurder was 
ook nie die verbandhouer se huurder nie. Die reëls in verband met 
bedryfsaanhegtings wat tussen huurders en verhuurders geld, word dus nie streng 
toegepas nie. In Sanders was die feit dat die persoon wat die aanhegtings 
aangebring het, die huurder van die verbandgewer se grond was en dat die huurder 
ŉ verwyderingsreg gehad het, voldoende om te verhoed dat die aanhegtings die 
verbandhouer se eiendom word of dus vir beslaglegging vatbaar word.104  
 
Die volgende uitspraak waarna Lindley LJ verwys,105 is Cumberland Union Co v 
Maryport Hematile Iron and Steel Co,106 waarin North J beslis dat ŉ verbandhouer 
nie ŉ sterker reg op ŉ aanhegting kan hê as die verbandgewer nie. Die feite van 
hierdie saak was soortgelyk aan die feite in casu. Lindley LJ107 verklaar dat 
Cumberland Union Co v Maryport Hematile Iron and Steel Co108 korrek beslis is, 
aangesien die verbandgewer in daardie saak ook in beheer van die onroerende 
eiendom was. Lindley LJ meen dat die feit dat G, die verbandhouer in die 
onderhawige geval, toegelaat het dat E, die verbandgewer, in beheer van die 
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onroerende eiendom bly, beteken dat hy E stilswyend gemagtig het om sy besigheid 
te bedryf en om plante, bome en struike wat deel van die grond was (E se 
handelsvoorraad), te verkoop en te verwyder. Hierdie stilswyende bevoegdheid dui 
volgens Lindley LJ daarop dat E ook ander aanhegtings wat vir sy besigheid nodig 
was, kon aanbring en kon ooreenkom dat ŉ verskaffer van sekere aanhegtings, soos 
die verhittingsapparaat, die apparaat in sekere omstandighede kon verwyder. 
Lindley LJ bevind dat indien dit nie die geval was nie, persone wat bona fide 
onderhandel met verbandgewers wat in beheer van die eiendom is, aan onredelike 
risiko’s blootgestel sal word. Besigheid met sodanige verbandgewers sal ernstig 
belemmer word. Hy verklaar dat die stilswyende magtiging, asook die feit dat die 
verhittingsapparaat nie aan die verbandgewer behoort het nie, die belangrikste 
oorwegings is en voldoende is om G se eis teen W af te weer. Lindley LJ besluit om 
geen mening te lug oor die vraag of W die apparaat sou kon verwyder voordat die 
verband geregistreer is nie. Die vraag of G se eis sou slaag indien op die grond 
beslag gelê is voordat W dit verwyder het, word ook nie beantwoord nie. Die regter 
meen dat dit vir doeleindes van die beslissing onnodig is om daaroor te beslis. 
Volgens Lindley LJ is die verbandhouer in ŉ saak soos dié nie in ŉ beter of swakker 
posisie ná die aanhegting as toe die sekuriteit verleen is nie. Die verbandhouer is 
geensins benadeel nie. Die appèl word met koste van die hand gewys.  
 
In ŉ afsonderlike uitspraak109 voer Kay LJ aan dat die apparaat sonder enige twyfel 
ŉ fixture geword het, aangesien dit deel van die grond geword het en nie meer 
personal chattels was nie. Verder bevind hy dat ŉ verbandhouer geregtig is op alle 
fixtures aan die eiendom, ongeag of hulle voor of ná die ontstaan van die verband 
aangeheg is.110 Die regter verklaar verder dat hierdie reël geld ongeag of daar ŉ 
huurder op die eiendom is.111 Die verbandgewer, E, kon gevolglik volgens Kay LJ nie 
die aanhegtings verwyder sonder die verbandhouer, G, se toestemming nie. E kon 
ook nie iemand anders magtig om die aanhegtings te verwyder nie. Die regter meen 
dat niemand sake wat nie meer personal chattels is nie, sonder die verbandhouer se 
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toestemming kan verwyder nie, behalwe as daar ŉ bindende ooreenkoms was wat 
die verbandgewer gemagtig het om die saak te verwyder.  
 
Kay LJ bespreek112 vervolgens die situasie in casu en verklaar dat indien 
aanhegtings soos dié in hierdie geval verwyder kon word sonder die toestemming 
van ŉ verbandhouer of ŉ nuwe koper van die eiendom, dit ŉ addisionele las op 
sodanige verbandhouer of nuwe koper sal plaas. Dit kan tot gevolg hê dat ŉ 
voornemende koper of ŉ verbandhouer ŉ groot gedeelte van die waarde van die 
eiendom ontneem word, soos byvoorbeeld die masjiene in ŉ fabriek. Die vraag wat 
Kay LJ vra, is of die verbandhouer, G, toegestem het tot die verwydering van die 
verhittingsapparaat. G het nog nie beheer oor die grond geneem toe die apparaat 
verwyder is nie. In die lig hiervan bevestig Kay LJ die hof a quo se beslissing dat W 
geregtig was om die apparaat te verwyder. 
 
Om saam te vat: Die rede waarom daar in hierdie beslissing bepaal moes word of 
die verhittingsapparaat deel van die grond geword het, is omdat eiendomsreg oor die 
apparaat voorbehou is totdat die laaste paaiement betaal is. Die koper (huurder van 
die grond en ook die verbandgewer) daarvan het versuim om die paaiemente te 
betaal en het insolvent geraak. Die verskaffer van die apparaat het die apparaat 
verwyder en die verbandhouer het skadevergoeding van die verskaffer geëis. In die 
lig van die feite beslis Lindley LJ dat die verskaffer die reg gehad het om die 
apparaat te verwyder. ŉ Ander beslissing sou persone wat bona fide onderhandel 
met verbandgewers wat in beheer van die verbandsaak is, aan onredelike risiko’s 
blootstel. Omdat die verhittingstelsel in hierdie beslissing reeds verwyder was, 
verhoed die eiendomsvoorbehoud ŉ bevinding dat die apparaat deel van die grond 
geword het en nie verwyder kon word nie. Kay LJ bevestig Lindley LJ se beslissing 
dat die apparaat verwyder kon word, maar voer aan dat verbandhouers in 
omstandighede soos dié toestemming behoort te verleen indien sake soos die 
apparaat in casu verwyder word. Volgens Kay LJ het die apparaat ŉ fixture geword, 
maar die feit dat die verbandhouer nog nie beheer oor die grond geneem het toe die 
apparaat verwyder is nie, oortuig hom dat W geregtig was om die apparaat te 
verwyder. G slaag dus nie met sy eis om skadevergoeding nie. 






3.2.2.4 Hobson v Gorringe 
 
Hobson v Gorringe113 handel oor die vraag of ŉ verbandhouer, Gorringe (“G”), 
beheer kan neem oor ŉ enjin wat met boute en skroewe aan die grond geheg is. Die 
enjin het ingevolge ŉ huurkoopooreenkoms aan ŉ derde persoon, Hobson (“H”), 
behoort. Daar was geen dispuut daaroor dat G op die grond beslag kon lê nie, maar 
H ontken dat G op die enjin geregtig is, aangesien die “eienaar” van die grond, King 
(“K”), nooit die eienaar van die enjin geword het nie. Volgens H het die enjin ŉ 
chattel gebly wat aan hom behoort het.114 Smith LJ bevind dat daar geen twyfel 
bestaan dat ŉ verbandhouer by wanbetaling op alle fixtures op die grond geregtig is 
nie, ongeag of die fixtures tot stand gekom het voordat die verband gegee is of 
daarna aangeheg is.  
 
Die regter ondersoek die vraag of die enjin ondanks die huurkoopooreenkoms ŉ 
fixture geword het. Hy verwys na Wiltshear v Cottrell,115 waarin die Queen’s Bench 
beslis het dat ŉ dorsmasjien wat slegs met boute en skroewe geheg was aan pale 
wat in die grond gesink was, ŉ fixture geword het.116 Verder word ook na Mather v 
Fraser117 verwys,118 waarin ook beslis is dat sekere masjiene vatbaar was vir 
beslaglegging deur die verbandhouer. Smith LJ verwys119 na Walmsley v Milne,120 
waarin beslis is dat ŉ stoomenjin en ander implemente wat met skroewe en boute 
aan mure vasgeheg was en verwyder kon word sonder om skade aan die masjiene 
of die perseel aan te rig, fixtures was en dat die verbandhouer daarop beslag kon lê. 
Smith LJ121 verwys ook na Climie v Wood,122 waarin beslis is dat ŉ enjin en 
stookketel trade fixtures was, aangesien hulle aangeheg is met die doel om hulle 
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meer funksioneel te maak en nie om die grond te verbeter nie. Hulle kon ook 
verwyder word sonder om ernstige skade aan die grond aan te rig. Daar word in 
Climie v Wood beslis dat die verbandhouer op die sake beslag kon lê. Die rede vir 
hierdie beslissing in Climie is dat die reël wat bepaal dat huurders trade fixtures mag 
verwyder, nie vir die “eienaar” van grond geld nie.  
 
Die volgende beslissing waarna Smith LJ verwys,123 is Longbottom v Berry,124 
waarin beslis word dat masjiene op ŉ “quasi permanent manner” deur middel van 
boute en skroewe aangeheg is en dat die verbandhouer daarop beslag kon lê. Die 
regter wys ook daarop125 dat die beslissings in Mather v Fraser126 en Longbottom v 
Berry127 in Holland v Hodgson128 bevestig word.  
 
Volgens Smith LJ129 dui die graad van aanhegting van die enjin in die lig van die 
beslissings waarna verwys word, daarop dat die enjin nie meer ŉ chattel is nie, maar 
deel van die grond geword het. Daar word egter, oënskynlik deur H, aangevoer dat 
die huurkoopooreenkoms tot gevolg gehad het dat die enjin ŉ chattel gebly het ten 
spyte van die aanhegting daarvan aan die grond. Die grondslag van hierdie 
argument is dat die bedoeling van die partye wat die enjin aan die grond geheg het, 
oorweeg moet word. Indien hierdie bedoeling daarop dui dat die chattel nie ŉ fixture 
moet word nie, bly dit ŉ chattel. Ter ondersteuning van die argument word verwys na 
ŉ stelling van Blackburn J in Holland v Hodgson130 dat sake wat nie op ŉ ander 
manier as deur hulle gewig aan grond geheg is nie, nie as deel van die grond 
beskou moet word nie, behalwe as die omstandighede sodanig is dat dit daarop dui 
dat die bedoeling was dat sodanige sake deel van die grond moet word. Die 
bewyslas rus op die persoon wat beweer dat die saak deel van die grond geword 
het. Aan die ander kant kan ŉ saak wat “slightly” aangeheg is, as deel van die grond 
beskou word, behalwe indien die omstandighede daarop dui dat die saak ŉ chattel 
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moet bly. In hierdie geval rus die bewyslas op die persoon wat beweer dat die saak 
ŉ chattel moet bly. Die omstandighede moet telkens voldoende wees om aan die 
bewyslas te voldoen. Daar word namens H aangevoer dat die huurkoopooreenkoms 
op H se bedoeling sowel as K se bedoeling gedui het, naamlik dat die enjin ŉ chattel 
moes bly totdat K al die paaiemente betaal het. K het nooit al die paaiemente betaal 
nie.  
 
Smith LJ toon aan131 dat indien K ŉ huurder was en die enjin as ŉ trade fixture 
aangeheg was, die enjin ŉ fixture en dus deel van die grond sou geword het. Dit sou 
op die eienaar van die grond oorgegaan het, onderworpe aan K se verwyderingsreg 
gedurende die huurtermyn. Wanneer die trade fixture verwyder word, word dit weer 
ŉ chattel. Indien die saak nooit verwyder word nie, bly dit ŉ fixture en kan dit nie 
weer die aard van ŉ chattel terugkry nie. 
 
Die hof132 is van mening dat die enjin ŉ fixture geword het onderworpe aan H se reg 
ingevolge die huurkoopooreenkoms om die enjin te verwyder. Hierdie reg was egter 
nie ŉ easement wat ingevolge ŉ akte geskep is nie en dit is ook nie deur ŉ covenant 
wat aan die grond verbonde was, geskep nie. Om hierdie rede rus daar geen 
regsplig op ŉ verbandhouer van K om die verwyderingsreg van H te respekteer nie. 
Die verwyderingsreg kon ook nie afgedwing word teen enige nuwe koper van die 
grond wat nie kennis van die verwyderingsreg gehad het nie. Smith LJ beskou G as 
so ŉ koper. H se verwyderingsreg kan dus nie teen G afgedwing word nie, 
aangesien G nie ŉ party by die ooreenkoms was nie. Die enigste remedie wat H 
volgens Smith LJ het, is om skadevergoeding van K te eis of om ŉ eis teen K se 
insolvente boedel in te stel.  
 
Alhoewel Smith LJ van mening is dat die enjin ŉ fixture geword het en in G se guns 
beslis, oorweeg hy die vraag of die bedoeling dat die enjin nie ŉ fixture moes word 
nie, uit die huurkoopooreenkoms afgelei kon word.133 H se regsverteenwoordiger 









steun op Holland v Hodgson134 vir hierdie standpunt, maar Smith LJ toon aan dat 
Holland v Hodgson in werklikheid gesag vir die standpunt is dat die bedoeling met ŉ 
aanhegting afgelei behoort te word uit die graad van aanhegting en die doel met die 
aanhegting. Volgens Smith LJ het Blackburn J in Holland v Hodgson nie ŉ geval 
soos die een in casu, waarin daar ŉ huurkoopooreenkoms ter sake was, in gedagte 
gehad nie.  
 
Smith LJ meen dat die verwysing na intention in Holland v Hodgson nie die 
subjektiewe bedoeling van huurkoopverkopers behels soos die geval in casu nie, 
maar dat aanhegting aan die grond moet geskied soos dit uit die graad en die doel 
van die aanhegting blyk. 
 
Om saam te vat: Hierdie uitspraak se feite is soortgelyk aan dié van Gough v Wood. 
Die vraag was of ŉ verbandhouer beslag kon lê op ŉ enjin wat ingevolge ŉ 
huurkoopooreenkoms aangekoop is, aangesien ŉ verbandhouer geregtig is om op 
die grond en al die fixtures op die grond beslag te lê. Die paaiemente van die enjin 
was nog nie alles betaal nie. Smith LJ meld dat die graad van aanhegting daarop dui 
dat die enjin nie ŉ chattel kon gebly het nie, maar ŉ fixture geword het, onderworpe 
aan die verskaffer daarvan se verwyderingsreg. Hierdie verwyderingsreg kan egter 
volgens Smith LJ nie teen die verbandhouer afgedwing word nie, aangesien hy nie ŉ 
party by die ooreenkoms was nie.  
 
Smith LJ se interpretasie van Blackburn J se standpunt oor die bedoeling om aan te 
heg in Holland v Hodgson is belangrik, aangesien hy aantoon dat Blackburn J se 
beslissing behels dat die bedoeling om aan te heg afgelei moet word uit die graad 
van die aanhegting en die doel van die aanhegting. Hy toon ook aan dat Blackburn J 
nie ŉ geval in gedagte gehad het waarin die aangehegte saak ingevolge ŉ 
huurkoopooreenkoms aangekoop is nie. Smith LJ bevestig dat die benadering van 
Blackburn J die korrekte is. Daarvolgens speel die bedoeling van die eienaar van die 
aangehegte saak geen rol wanneer vasgestel moet word of ’n aanhegting 
plaasgevind het, al dan nie. 
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3.2.2.5 Leigh v Taylor 
 
Leigh v Taylor,135 ŉ beslissing van die House of Lords, handel oor die vraag of 
waardevolle tapisserieë wat deur ŉ tenant for life136 teen die mure van ŉ huis 
gemonteer was, deel van die huis geword het.137 Die tenant for life van die huis het 
in casu te sterwe gekom en die erfgenaam van die huis het aangevoer dat die 
tapisserieë deel van die huis geword het, terwyl die eksekuteur van die bestorwe 
boedel van die tenant for life van mening was dat die tapisserieë deel van die tenant 
for life se bestorwe boedel uitgemaak het. Die Graaf van Halsbury LC noem138 dat 
sake soms aan die mure van ŉ huis geheg word en dat die aard van die sake wat 
aangeheg is en die doel van die aanhegting, daarop kan dui dat die bedoeling nie 
was dat dit deel van die huis moes word nie. Die bedoeling is eerder dat die sake 
bloot aangeheg is vir die genot van die persoon wat tydelik gebruik maak van die 
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die Chancery Division. Rigby LJ verklaar dat tye verander het en dat alles wat aan grond 
geheg is, nie noodwendig as deel van die grond beskou word nie (530). Vaughan Williams LJ 
beslis ook dat daar stelselmatig ŉ proses van verslapping van die absolute rigiede reël 
quicquid plantatur solo, solo cedit plaasgevind het. Die tapisserieë is volgens Vaughan 
Williams LJ deur die huurder aangeheg met die doel om die tapisserieë beter as roerende 
sake te geniet en geensins om die onroerende eiendom te verbeter nie. Die oogmerk en doel 
van die aanhegting moet uit die omstandighede van die saak afgelei word. Vaughan Williams 
LJ verklaar dat die saak afgehandel is indien bevind word dat die manier waarop die 
tapisserieë aangeheg is, noodsaaklik was vir die genot daarvan. 
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 Hierdie begrip word gebruik om iemand wat ŉ “beneficial life interest” in grond het, te beskryf. 
In art 2(5) van die Settled Land Act, 1882, word ŉ tenant for life soos volg omskryf: 
 
“The person who is for the time being, under a settlement, beneficially entitled to possession 
of settled land, for his life, is for purposes of this Act the tenant for life of that land, and the 
tenant for life under that settlement.” 
 
Art 19(1) van die Settled Land Act, 1925, omskryf ŉ tentant for life soos volg:  
“The person of full age who is for the time being beneficially entitled under a settlement to 
possession of settled land for his life is for the purposes of this Act the tenant for life of that 
land and the tenant for life under that settlement.” 
 
ŉ Settlement word omskryf as enige akte, testament of ooreenkoms vir ŉ settlement of ander 
ooreenkoms wat tot gevolg het dat grond as ŉ erflating in ŉ trust gehou word vir ŉ spesifieke 
persoon. So ŉ persoon staan dan bekend as ŉ tenant for life. 
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grond en dat die sake verwyder kan word. Die Graaf van Halsbury LC dui aan139 dat 
hierdie beginsel tans die regsposisie weergee, maar dat wanneer die feite van ŉ 
besondere geval oorweeg word, dit duidelik is dat sekere omstandighede, soos 
byvoorbeeld die manier waarop sake aangeheg word, met verloop van tyd verander. 
Dit dui volgens hom daarop dat dit onmoontlik is om ŉ reël neer te lê wat die 
probleem sal oplos, maar dat die feite van elke geval oorweeg moet word. Dit is 
volgens hom duidelik dat die tapisserieë waardevolle ornamentele sake is. Die 
tapisserieë was op doek gemonteer en aan die mure vasgespyker, maar minimale 
skade is aan die mure aangerig. Volgens hom dui die aard van die aanhegting en die 
graad van aanhegting daarop dat die bedoeling nie was om die tapisserieë deel van 
die huis te maak nie. Tapisserieë is volgens hom ornamental fixtures wat verwyder 
kan word deur enigiemand wat ŉ reg op die chattel gehad het toe dit aanvanklik 
aangeheg is. Die Graaf van Halsbury LC kom tot die gevolgtrekking dat die 
tapisserieë nie deel van die huis geword het nie.140  
 
In ŉ afsonderlike uitspraak141 stem Lord Macnaghten met die Graaf van Halsbury LC 
se beslissing saam en meen dat die tapisserieë ornamentele aanhegtings is wat nie 
deel van die freehold geword het nie. Hy noem ook dat die gewoontes en 
lewenswyse verander. Verder bevestig hy ook dat al die omstandighede van ŉ 
spesifieke geval oorweeg moet word. Hy roer die “posisie” aan van die persoon wat 
die saak aanheg en is ook van mening dat die wyse van aanhegting slegs een van 
die omstandighede is wat oorweeg moet word, maar dat dit nie altyd die heel 
belangrikste oorweging is nie. Hy bespreek nie hierdie stelling in meer 
besonderhede nie, maar noem wel dat die wyse van aanhegting in “eenvoudiger” tye 
belangriker was.  
 
Lord Shand bevestig ook die Graaf van Halsbury LC se beslissing142 en verduidelik 
dat na gelang tye verander, die reg ontwikkel word sodat sake wat op ŉ sekere 
tydstip as deel van ŉ gebou beskou is, nou beskou word as tydelike fixtures wat 
verwyderbaar is. Hy noem dat ŉ huurder wat ŉ gebou vir ŉ sekere tyd huur, of ŉ 











tenant for life tapisserieë of skilderye wat hy gekoop het, aan die mure van die gebou 
kan aanheg vir ornamentele doeleindes en dat sy eksekuteur dit aan die einde van 
die huurtermyn kan verwyder. Hierdie beginsel word volgens hom nie beïnvloed 
indien sake soos die tapisserieë in casu behoorlik aangeheg word nie. Hy toon 
aan143 dat die sake net nie ingebou moes gewees het en “parts of the permanent 
building” moes geword het nie. In hierdie geval was daar volgens Lord Shand geen 
permanente aanhegting nie.  
 
Lord Brampton stem ook saam met die Graaf van Halsbury LC se beslissing en meld 
dat hy geensins kan sien hoe die tapisserieë as deel van die gebou beskou kan word 
nie. Hy noem dat die situasie anders sou gewees het indien daar skilderye teen die 
mure van die huis self geverf was wat nie verwyder kon word sonder om die mure te 
beskadig nie. In casu kan hy egter aan geen rede dink waarom die tapisserieë as 
deel van die huis beskou kan word of hoe enige strukturele skade deur die 
verwydering van die tapisserieë veroorsaak kan word nie. Lord Lindley144 stem ook 
saam met die beslissing en voer aan dat hy nie kan glo dat die huurder die 
tapisserieë sou aanheg met die bedoeling om hulle deel van die huis te maak nie. Hy 
verklaar dat die tapisserieë chattels gebly het. 
 
Om saam te vat: Die vraag in hierdie beslissing was of waardevolle tapisserieë wat 
deur ŉ tenant for life aan die mure van ŉ huis geheg is, deel van die huis geword 
het.145 Die Graaf van Halsbury LC beslis dat die aard van die sake en die doel van 
die aanhegting daarop dui dat die bedoeling nie was dat die sake deel van die huis 
moes word nie, maar dat die sake aangeheg is vir die genot van die persoon wat die 
grond tydelik gebruik het en dat die sake verwyder kon word. Hy bevestig die 
standpunt dat die feite van elke geval oorweeg moet word. Uit die aard van die 
aanhegting en die graad van aanhegting lei hy tog af dat daar nie ’n bedoeling tot 
permanente aanhegting was nie, en hy beslis dus dat die tapisserieë ornamentele 






 Dit is hoe die Earl of Halsbury, Lord Brampton (163) en Lindley LJ die vraag in casu 
formuleer; Lord Macnaghten noem dat die vraag is of die tapisserieë “part of the freehold” 
geword het (162). Volgens Lord Shand was die vraag of die tapisserieë deel van die gebou 
geword het (162) en elders of dit “permanent additions” of permanente aanhegtings aan die 
huis geword het (163). 
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aanhegtings was wat verwyder kon word deur enigiemand wat ŉ reg daarop gehad 
het. Lord Shand se beslissing werp meer lig op die betekenis en werking van 
ornamentele aanhegtings. Die feit dat die tapisserieë sonder skade aan die mure 
van die huis verwyder kon word, is vir Lord Brampton ŉ belangrike oorweging.  
 
3.2.2.6 Reynolds v Ashby & Son 
 
Die feite van Reynolds v Ashby & Son146 was kortliks dat Holdway (“H”) vir nege en 
negentig jaar die huurder van grond was. Hy het ŉ fabriek vir doeleindes van ŉ 
skrynwerkery daarop gebou147 en ŉ verband op die stuk grond sowel as die gebou, 
fixtures, masjiene en fittings wat op die grond opgerig was, aan Burrows (“B”) 
verleen. Hierna het H ŉ tweede verband aan Hatt (“HA”) verleen en ŉ derde een aan 
Ashby & Son (“A”).148 H het ŉ huurkoopooreenkoms met Reynolds (“R”) gesluit 
ingevolge waarvan R onderneem het om sekere masjiene aan H te verhuur wat H in 
die fabriek kon gebruik en waarvoor H in paaiemente sou betaal. H sou die eienaar 
daarvan geword het sodra al die paaiemente betaal was. Indien H versuim om enige 
van die paaiemente te betaal, kon R die ooreenkoms beëindig en beheer oor die 
masjiene neem. Die masjiene word in beton op die grondvloer van die gebou 
geplaas en elke masjien word met boute en moere aan die beton geheg. Die 
masjiene kon verwyder word sonder om skade daaraan of aan die gebou aan te rig. 
H het versuim om die paaiemente aan R te betaal en R het die masjiene teruggeëis. 
H het ook versuim om die verbandpaaiemente te betaal. A het die eerste twee 
verbande oorgeneem, beslag op die eiendom gelê en geweier om die masjiene aan 
R te lewer. 
 
Lord Lindley149 wys daarop dat H nie die masjiene se paaiemente betaal het nie en 
dat die masjiene dus nooit sy eiendom geword het nie. Verder toon hy aan dat die 
doel waarvoor die masjiene aangeskaf en aangeheg is, duidelik was om die gebou 
te voltooi en in ŉ fabriek te omskep. Die masjiene kon wel verwyder word, maar Lord 
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Lindley verklaar dat die wyse van aanhegting enige moontlikheid dat die masjiene 
chattels kon bly, uit die weg geruim het.150  
 
Hy meld dat daar heelwat regspraak151 is wat daarop dui dat masjiene wat op ŉ 
soortgelyke manier as dié in casu aangeheg is, deel van die grond word waarop die 
verbandhouer beslag kan lê. Hy verwys spesifiek na Southport and West Lancashire 
Banking Co v Thompson,152 waarin bevind is dat dit irrelevant is of die verbandgewer 
die “eienaar” of die huurder van die onroerende eiendom is waarop die verband 
geregistreer word. Lord Lindley verklaar dat dit byna onmoontlik is om van hierdie 
beslissing af te wyk.153 Hy gee toe dat daar sake is waarin bevind is dat soortgelyke 
masjiene as dié in casu as chattels geklassifiseer is, maar hy is nie van plan om al 
die sake en die kommentaar daarop te probeer versoen nie. Hy meen dat wanneer 
uitsprake met feite soortgelyk aan die feite in casu oorweeg word, aandag geskenk 
moet word aan die aard van die saak, die wyse van aanhegting daarvan, die 
omstandighede waarin die sake aangeheg is, die doel wat die sake moet dien en, 
laastens, die posisie van mededingende aanspraakmakers op die sake wat in geskil 
is. Ná oorweging van al hierdie omstandighede bevestig Lord Lindley dat die 
masjiene deel van die grond geword het en dus vir beslaglegging vatbaar is.154 
 
Nietemin verwys Lord Lindley, nadat hy reeds sy bevinding gemaak het, na twee 
verdere sake. In die eerste een, Trappes v Harter,155 is beslis dat sekere masjiene 
wat as bedryfsaanhegtings beskryf word, nie as deel van die verbandsaak vir 
beslaglegging vatbaar was nie. Die rede is dat die persoon wat die masjiene 
aangeheg het, bewus daarvan was dat daar plaaslik aanvaar word156 dat sodanige 
masjiene roerende sake is. Die verbandhouer was ook daarvan bewus dat hierdie 




 473. Hier verwys Lindley LJ na Walmsley v Milne (1859) 7 CB (NS) 115; Ex parte Barclay 
(1855) 5 DM & G 403; Mather v Frazer 2 K & J 536; Climie v Wood LR 3 Ex 257 LR 4 Ex 328; 
Longbottom v Berry (1869) LR 5QB 123; Holland v Hodgson LR 7 CP 328; Gough v Wood 
[1894] 1 QB 713 en Hobson v Gorringe [1897] 1 Ch 182. 
152






 2 Cr & M 153. 
156
 Hierdie stelling dui moontlik op ’n uitgangspunt vir die toepassing van die verkeersopvatting 
as maatstaf. Sien hfst 4 par 4.2.2.1 vir die toepassing van die verkeersopvattingsmaatstaf in 
die Nederlandse reg. 
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soort masjiene as roerende sake beskou word. Die tweede saak, Lyon & Co v 
London City and Midland Bank,157 handel oor stoele wat gehuur is om in ’n arena158 
gebruik te word. Die stadsraad van die stad waarin die teater bedryf is, het vereis dat 
die stoele vasgeheg moet word. Die stoele was vasgeskroef aan stawe wat aan die 
vloer vas was. ŉ Verband op die onroerende eiendom is ten gunste van die London 
City and Midland Bank (“L”) geregistreer. L het op die onroerende eiendom en op die 
stoele beslag gelê. Die King’s Bench bevind dat die stoele chattels gebly het. In die 
lig van die aard van die roerende sake, die wyse waarop dit aangeheg is en die feit 
dat die vashegting na aanleiding van ŉ bepaling van die stadsraad plaasgevind het, 
meen Lindley LJ dat die bevinding in Lyon & Co v London City and Midland Bank 
korrek was. 
 
Lord Lindley oorweeg ten slotte159 die vraag of R die waarde van die masjiene van A 
kan eis, aangesien die verbandgewer (H) nie die paaiemente van die masjiene 
ingevolge die huurkoopooreenkoms betaal het nie. Die regter beslis eerstens dat 
eiendomsreg op chattels beëindig kan word deurdat dit aangeheg word deur ŉ 
persoon wat nie die eienaar daarvan is nie.160 Hy bevind dat H die masjiene by R 
gekoop het, maar dat R geweet het dat H die masjiene in die fabriek wou aanheg en 
gebruik nog voordat R ten volle daarvoor betaal is. Verder wys Lord Lindley daarop 
dat R ook daarvan bewus was dat die masjiene aan grond geheg sou word wat aan 
ŉ verband onderhewig was. Hy het dus geweet dat die masjiene moontlik as fixtures 
geklassifiseer en dus as deel van die grond beskou kon word. Volgens die regter 
beteken dit dat H deur R gemagtig was om die chattels in fixtures te omskep, 
onderworpe aan R se reg om op die perseel te kom en die masjiene te verwyder 
indien H nie daarvoor betaal het nie. Lord Lindley wys daarop dat nadat die masjiene 
aangeheg is, daar op die grond beslag gelê is, wat tot gevolg gehad het dat R nie 
meer die reg gehad het om die perseel te betree en die masjiene te verwyder nie, 
aangesien die ooreenkoms wat R met H gehad het, nie meer afgedwing kon word 
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 Lord Lindley verwys na Gough v Wood [1894] 1 QB 713 in hierdie verband. 
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nie. Lord Lindley bevestig dat die masjiene fixtures geword het wat R nie mag 
verwyder het nie.161  
 
Om saam te vat: Die feite van hierdie beslissing was dat ŉ huurder van ŉ stuk grond 
verbande aan drie verskillende verbandhouers verleen het. Verder het die huurder 
sekere masjiene aangekoop ingevolge ŉ huurkoopooreenkoms wat bepaal het dat 
die huurder eers die eienaar van die masjiene sou word sodra die laaste paaiement 
betaal is. Die huurder het versuim om die verbandpaaiemente en die paaiemente op 
die masjiene te betaal. Die vraag was of die masjiene deel van die freehold geword 
het. Lord Lindley oorweeg die aard van die saak, die wyse van aanhegting en die 
doel van die sake. Na sy mening dui die wyse van aanhegting daarop dat die 
masjiene nie chattels kon bly nie en dat die verbandhouer dus daarop beslag kon lê. 
Lord Lindley beslis dat die huurkoopverkoper geweet het dat die masjiene in ŉ 
fabriek aangeheg gaan word voordat volle betaling daarvoor plaasgevind het en dat 
hulle moontlik fixtures kon word. Hy is van mening dat dit beteken dat die 
huurkoopverkoper die huurder gemagtig het om die masjiene in fixtures te omskep, 
maar onderworpe aan die reg om die huurperseel te betree en die masjiene te 
verwyder. Volgens Lord Lindley het die huurkoopverkoper egter hierdie reg verbeur 
toe daar op die grond beslag gelê is. 
 
3.2.2.7 Melluish (Inspector of Taxes) v BMI (No 3) Ltd 
 
Hierdie beslissing van die House of Lords in Melluish (Inspector of Taxes) v BMI (No 
3) Ltd162 handel oor vyf maatskappye (deel van die Barclays Mercantile Group) wat 
toerusting aan agt en twintig verskillende munisipaliteite verhuur het.163 Die 
verhurings het ingevolge huurooreenkomste tussen ŉ spesifieke maatskappy en ŉ 
munisipaliteit plaasgevind en het bepaal dat die toerusting by die maatskappy 
gehuur word en dat die munisipaliteit die toerusting aan die einde van die 
huurtermyn aan die maatskappy sou terugbesorg. In die geval van wanbetaling deur 
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die munisipaliteit kon die maatskappy die huurooreenkoms beëindig en ook die 
toerusting verwyder. Die huurooreenkomste het ook bepaal dat verhuurde toerusting 
personal of roerende sake sou bly en dat die verhuurdermaatskappy die eienaar 
daarvan sou bly ten spyte daarvan dat dit aan grond of ŉ gebou geheg word. Die 
finansieringsreëlings tussen die maatskappy en die munisipaliteit het behels dat die 
munisipaliteit gewoonlik self die toerusting aangekoop en dan aangeheg of laat 
aanheg het. Daarna het die munisipaliteit ŉ faktuur aan die maatskappy gestuur 
waarin die koste van die toerusting sowel as die koste verbonde aan die installasie 
daarvan vervat was. Die maatskappy het dan die munisipaliteit vir die toerusting 
betaal en die huurooreenkoms gefinaliseer.164 Die toerusting wat ter sprake was, 
was onder meer toerusting wat vir ŉ swembad gebruik is, verbrandingsoonde vir 
krematoriums, alarmsisteme, hysbakke en verhittingseenhede. Volgens Lord 
Browne-Wilkinson is die aard van al hierdie toerusting dat dit volgens “ordinary 
principles of the general law” as fixtures beskou sou word.165  
 
Daar het dispute ontstaan tussen die maatskappye en die belastingowerhede toe die 
maatskappye sekere belastingaftrekkings ingevolge artikel 44(1) van die Finance 
Act, 1971, wou eis. Hierdie artikel bepaal kortliks dat sekere kapitale uitgawes wat 
aangegaan word met die verskaffing van masjiene of ander toerusting wat aan die 
belastingbetaler behoort en wat vir bedryfsdoeleindes gebruik word, ŉ toelaatbare 
belastingaftrekking uitmaak. Die vraag was of die toerusting vir doeleindes van 
artikel 44(1) aan die maatskappy behoort het.166 Die belastingowerheid het 
aangevoer dat die toerusting ná die installasie daarvan fixtures geword het en dus 
aan die munisipaliteite behoort het en nie meer aan die onderskeie maatskappye 
nie. Die House of Lords bevind167 dat die oogmerk of doel van die aanhegting 
vasgestel word aan die hand van die eksterne fisiese omstandighede wat die 
roerende saak beïnvloed en nie van die motiewe of bedoelings van die partye nie. 
Lord Browne-Wilkinson168 beslis dat die argument van die maatskappye dat hulle die 
eienaar van die toerusting gebly het en daar dus aan artikel 44(1) voldoen word, 








 462E–G. In hierdie verband verwys die hof na Hobson v Gorringe [1897] 1 Ch 182 192–195. 
168
 469G; 474B–C. 
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onrealisties en ongegrond is. Die hof bevind dat die toerusting fixtures geword het 
nog voordat die maatskappye enige regte ingevolge die huurooreenkoms gekry het. 
Lord Browne-Wilkinson169 wys daarop dat die feit dat die maatskappy ŉ “equitable 
right” mag hê om die huurooreenkoms in die toekoms af te dwing, nie veel gewig dra 
nie, aangesien dit slegs daarop dui dat die maatskappy ŉ reg op die toerusting het 
en nie dat die toerusting aan die maatskappy behoort nie. Die reg wat uit die kontrak 
ontstaan, het behels dat die saak wat aangeheg is, in sekere omstandighede 
verwyder kan word. Hierdie reg kan egter nie verhoed dat die sake wat aangeheg is, 
fixtures word nie.170 
 
Om saam te vat: Hierdie beslissing beklemtoon weer eens dat die doel met die 
aanhegting baie belangrik is en dat die subjektiewe bedoeling van kontrakterende 
persone nie kan verhoed dat sake as fixtures geklassifiseer word indien die 
omstandighede daarop dui dat dit wel deel van die grond geword het nie. ŉ Reg om 
die grond waaraan die fixture geheg is, te betree en die sake (fixtures) in die geval 
van wanbetaling te verwyder, sal egter nie verlore gaan nie, maar moet uitgeoefen 
word.  
 
3.2.2.8 Elitestone Ltd v Morris 
 
Die feite van Elitestone Ltd v Morris,171 soos deur Lord Lloyd weergegee,172 was dat 
Elitestone Ltd (“E”) die freehold-eienaar was van ŉ stuk grond wat in 27 dele verdeel 
was. Morris (“M”) het in ŉ chalet gewoon wat op een van die dele gestaan het. Die 
chalet is reeds voor 1945 gebou en M het sedert 1971 daarin gewoon. E het die 
grond in 1989 bekom met die vooruitsig om die grond te herontwikkel. E het in die 
Swansea County Court aansoek gedoen om die uitsetting van die 27 okkupeerders. 
M het die aansoek teëgestaan en aangevoer dat hy beskerming ingevolge die Rent 
Act, 1977, geniet. Die County Court meen dat bepaal moet word of die chalet deel 
van die grond was. Indien dit wel die geval was, sou M geregtig wees op beskerming 






 1997 1 WLR 687; 1997 2 All ER 513. 
172
 1997 1 WLR 687 689B–G; 1997 2 All ER 513 515C–J. 
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ingevolge die Rent Act. Die County Court bevind dat die chalet op betonpilare gerus 
het wat aan die grond geheg was en dat dit vir enigiemand duidelik sou wees dat die 
struktuur nie bedoel was om as ŉ chattel gebruik te word wat opgelig en verskuif kon 
word nie. Volgens die County Court is die chalet ŉ “feature of the realty” op die lang 
termyn. Die Court of Appeal stem nie met hierdie beslissing saam nie en bevind dat 
die chalet bloot op die betonpilare gerus het, maar nie op enige manier aangeheg 
was nie. Om hierdie rede bevind die Court of Appeal dat die chalet as ŉ chattel 
beskou moet word wat nooit aan die grond geheg het nie en nooit deel van die grond 
geword het nie. M het dus, volgens die Court of Appeal, die eienaar van die chalet 
gebly, terwyl E ŉ reg op die grond gehad het. Gevolglik was M volgens die Court of 
Appeal nie geregtig op die beskerming ingevolge die Rent Act nie.  
 
Lord Lloyd wys egter in die beslissing van die House of Lords daarop173 dat die 
Court of Appeal nie die chalet self of die foto’s wat vir die House of Lords beskikbaar 
was, gesien het nie. Hy is van mening dat indien die Court of Appeal die foto’s 
gesien het, die resultaat moontlik anders sou gewees het. Volgens Lord Lloyd dui die 
foto’s duidelik aan wat die geaardheid van die chalet is en meer spesifiek wat dit nie 
is nie. Hy wys daarop dat die chalet nie soos ŉ portakabin174 of ŉ mobile home is nie. 
Die aard van die struktuur is volgens hom nie sodanig dat dit afgebreek kon word om 
elders herbou te word nie. Die manier waarop die struktuur verwyder kon word, was 
om dit te sloop of heeltemal af te breek. Volgens hom is hierdie oorweging baie 
belangrik in die onderhawige saak. Die feit dat ŉ struktuur net in situ gebruik kan 
word en nie as ŉ geheel of in gedeeltes verskuif kan word nie, is ŉ sterk aanduiding 
daarvan dat die doel by die oprigting van die struktuur op die oorspronklike perseel 
was dat dit “part of the realty” was moes word. Dit kan dus nie meer as ŉ chattel 
geklassifiseer word nie. 
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Die argument van E in die Court of Appeal dat M “was estopped by convention”175 
om te ontken dat die chalet ŉ chattel gebly het, word vervolgens deur Lord Lloyd 
bespreek. E het aangevoer dat daar ŉ “common assumption” was dat die chalets 
afsonderlik aan persone soos M behoort het. Aangesien die Court of Appeal beslis 
het dat die chalet ŉ chattel gebly het, is hierdie argument nie verder ondersoek nie. 
In die lig hiervan verwys Lord Lloyd176 na Melluish (Inspector of Taxes) v BMI (No 3) 
Ltd,177 waarin Lord Browne-Wilkinson bevind het dat die uitdruklike of stilswyende 
bepalings van ŉ ooreenkoms tussen die aanhegter van die chattel en die eienaar 
van die grond nie die vraag kan beïnvloed of die chattel ŉ fixture geword het wat aan 
die eienaar van die grond behoort nie. Die bepalings van so ŉ ooreenkoms kan die 
kontraktuele regte om die chattel te verwyder beïnvloed, maar kan nie verhoed dat 
die chattel, sodra dit aangeheg is, ingevolge die reg deel van die grond word en aan 
die eienaar van die grond behoort vir solank dit aangeheg bly nie.  
 
Die vraag of die chalet deel van die grond geword het of ŉ chattel gebly het, word 
vervolgens deur Lord Lloyd bespreek.178 Vir doeleindes hiervan wys hy daarop dat 
hy die gebruik van die woord fixture vermy. Die redes hiervoor is dat die woord nie 
noodwendig dieselfde betekenis het in die reg as wat dit in die alledaagse lewe het 
nie. Volgens hom is ŉ fixture in gewone taal iets wat aan ŉ gebou geheg word, terwyl 
die gebou self nie as ŉ fixture beskou word nie.179 Lord Lloyd verwys egter na Billing 
v Phil,180 waarin ŉ huis as die “commonest fixture” omskryf word wat deel van die 
grond word, sodat die huis en die grond een saak word.  
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 516J. Hier verwys Lord Lloyd na Boswell v Crucible Steel Co [1925] 1 KB 119 123, [1924] All 
ER Rep 298 300, waarin Atkin LJ beslis dat ŉ fixture iets is wat as ŉ accessory aan ŉ huis 
geheg word en dus deel van die freehold word. Atkin LJ meen dat fixtures nie sake is wat deel 
van ŉ huis geword het gedurende die konstruksie van die huis self nie. In Boswell was die 
vraag of vensters van ’n pakhuis landlord’s fixtures was. Atkin LJ beslis dat die vensters nie 
landlord’s fixtures of fixtures is nie. 
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Verder toon Lord Lloyd aan181 dat die begrip fixture geneig is om verwar te word met 
tenant’s fixtures, wat bedryfsaanhegtings en ornamentele aanhegtings insluit. 
Hierdie soort aanhegtings word omskryf as aanhegtings wat fixtures in die ware sin 
van die woord is en wat deel van die grond uitmaak, maar wat gedurende die 
huurtermyn of aan die einde daarvan deur die huurder verwyder kan word. Hierdie 
soort aanhegtings word volgens Lord Lloyd verwar met chattels, wat nooit fixtures 
word nie. Hy verwys182 na Woodfall’s law of landlord and tenant183 en verklaar dat 
die tweeledige onderskeid tussen fixtures en chattels liefs vermy behoort te word. 
Volgens hierdie indeling word sake ingedeel in chattels, fixtures en sake wat part 
and parcel of the land itself is. Laasgenoemde twee kategorieë sake word as deel 
van die grond beskou.  
 
Lord Lloyd verduidelik184 vervolgens dat die werklike vraag dus is of die chalet part 
and parcel of the land itself geword het. Hy wys daarop dat al die materiale waaruit 
die chalet vervaardig is, aanvanklik chattels was toe dit na die perseel gebring is. Die 
vraag is dus of dit nog chattels was, aangesien dit in die struktuur ingebou is. Met 
verwysing na Holland v Hodgson185 verduidelik hy dat dit afhang van die 
omstandighede van elke saak, maar hoofsaaklik van twee maatstawwe, naamlik die 
graad van aanhegting aan die grond en die doel van die aanhegting. Lord Lloyd 
bespreek dan hierdie twee maatstawwe.  
 
Eerstens wys hy daarop dat die belangrikheid van die graad van aanhegting deur die 
soort saak wat ter sprake is, beïnvloed sal word. Hy noem dat aanhegting, in die 
geval van ŉ groot objek soos ŉ huis, as vanselfsprekend aanvaar word en dat daar 
dus nie baie onlangse hofbeslissings oor hierdie onderwerp is nie. In die ouer 
hofbeslissings186 wat oor die vraag handel of strukture deel van grond geword het, 
was houtstrukture ter sprake en is beslis dat sodanige strukture nie deel van die 
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Maton (1836) 4 Ad & E 884, 111 ER 1016 en Wiltshear v Cottrell (1853) 1 E & B 674 verwys, 
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grond geword het nie. Lord Lloyd verwys egter na ŉ Australiese hofbeslissing, Reid v 
Smith,187 waarin die vraag was of ŉ gewone woonhuis wat nie aan die grond geheg 
is nie, ŉ chattel gebly het of deel van die grond geword het. Daar is beslis dat die 
huis, wat van hout gemaak was en op baksteen pilare gerus het, wel deel van die 
grond geword het. Die huis was op geen manier vasgeheg aan die pilare nie. Daar is 
beslis dat die vraag of die huis deel van die grond geword het, in die lig van gesonde 
verstand (“common sense”) beantwoord moes word en dat die afwesigheid van 
fisiese aanhegting nie kon verhoed dat die huis deel van die grond uitgemaak het 
nie.  
 
Tweedens bespreek Lord Lloyd die doel van die aanhegting en toon aan188 dat 
verskillende toetse bestaan om te bepaal wat die doel van die aanhegting is. Daar 
word byvoorbeeld gevra of die saak aangeheg is aan die grond sodat dit beter as ŉ 
chattel gebruik kan word, en of die saak aangeheg is met die vooruitsig om die 
freehold permanent te verbeter. Hy is van mening dat hierdie toetse waardevol is 
wanneer ŉ saak soos ŉ tapisserie189 oorweeg word wat moontlik nie aangeheg is ten 
einde deel van die freehold te word nie. Die regter meen190 egter dat die toetse 
minder waardevol is wanneer ŉ huis oorweeg word, aangesien dit in so geval oor 
“common sense” handel, maar dat ŉ noukeurige ondersoek tog ook vereis word. ŉ 
Huis wat op so ŉ manier gebou word dat dit as geheel of in gedeeltes verwyder kan 
word, kan moontlik ŉ chattel bly, selfs al word die huis tydelik van elektrisiteit en 
water voorsien. Daarenteen kan daar nie bevind word dat ŉ huis wat op so ŉ manier 
gebou is dat dit nie verwyder kan word sonder om vernietig te word nie, ŉ chattel 
gebly het nie. Lord Lloyd verwys191 met goedkeuring na Blackburn J se voorbeeld in 
Holland v Hodgson192 van klippe wat opmekaar gestapel word, sonder om sement te 
gebruik, ten einde ŉ muur te vorm. Sodanige muur word deel van die grond waarop 
dit gestapel is. Indien dieselfde klippe egter in ŉ bouer se werf opmekaar gepak word 
omdat dit die beste manier is om die klippe te berg, sal die klippe chattels bly. Lord 
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Lloyd pas hierdie voorbeeld toe op die chalet in casu en meen193 dat toe M se chalet 
opgerig is en elke houtpaneel in posisie geplaas is, hulle deel van die struktuur 
geword het wat part and parcel of the land was. Na sy mening is die doel waarvoor 
die verskillende stukke hout na die perseel gebring is, so duidelik dat die feit dat daar 
geen aanhegting of verbinding met die grond was nie, behalwe deur die gewig van 
die struktuur, irrelevant word. 
 
Lord Lloyd verwys194 vervolgens na die argument van die Court of Appeal dat die 
bedoeling van die partye ŉ rol behoort te speel om te bepaal of die chalet ŉ chattel 
gebly het of deel van die grond geword het. Volgens die regter het die Court of 
Appeal ag geslaan op Blackburn J se vermelding van “intention” in Holland v 
Hodgson,195 maar dat dit ná Hobson v Gorringe196 en Melluish (Inspector of Taxes) v 
BMI197 duidelik is dat die bedoeling van die partye slegs relevant is vir sover dit 
afgelei kan word uit die graad en doel van die aanhegting. Die subjektiewe bedoeling 
van die partye behoort volgens Lord Lloyd nie die vraag of ŉ chattel deel van die 
freehold geword het, te beïnvloed nie. 
 
Die argument van die Court of Appeal dat die chalet ooreenstem met die skuur in 
Webb v Frank Bevis Ltd198 en die kweekhuis in Deen v Andrews,199 word vervolgens 
deur Lord Lloyd bespreek.200 Hy verduidelik dat Webb v Frank Bevis Ltd nie in casu 
toegepas kan word nie, aangesien die skuur in daardie uitspraak ŉ fixture was wat 
die huurder kon verwyder, en dat die vraag in Deen v Andrews was of die kweekhuis 
ŉ gebou was wat ingevolge die koopkontrak van die grond as deel van die grond 
beskou moes word. In Deen v Andrews is beslis dat dit nie die geval was nie, 
aangesien daar in ŉ ander beslissing, HE Dibble Ltd v Moore,201 deur die Court of 
Appeal beslis is dat ŉ kweekhuis nie ŉ “erection” vir doeleindes van artikel 62(1) van 
die Law of Property Act, 1925, was nie. Hy lewer kommentaar op HE Dibble Ltd v 
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Moore202 en wys daarop dat daar in daardie beslissing deur Megaw LJ aangevoer is 
dat kweekhuise gewoonlik elke paar jaar geskuif word. Volgens Lord Lloyd is dit 
duidelik dat ŉ kweekhuis wat van plek tot plek geskuif kan word, nie met ŉ 
tweeslaapkamerchalet wat nie geskuif kan word sonder om dit te vernietig nie, 
vergelyk kan word nie. Om hierdie redes slaag die appèl volgens Lord Lloyd en word 
beslis dat die chalet nie meer ŉ chattel is nie, maar deel van die grond geword 
het.203 
 
Lord Clyde bespreek in sy beslissing204 die aard van die chalet. Hy voer aan dat daar 
wel ŉ mate van aanhegting van die chalet aan die grond bestaan, aangesien die 
chalet met die hoof-elektrisiteitstoevoerkabels en sekere afvoerpype verbind is. Hy 
wei egter nie verder hieroor uit nie, maar aanvaar dat die chalet nie aan die grond 
geheg was nie. Vervolgens oorweeg hy die moontlikheid dat die “fondamente” deel 
van die chalet uitgemaak het, maar bevind dan dat die chalet net op die 
sementblokke gerus het. Die chalet en die fondamente kon van mekaar geskei word 
en volgens hom is dit nie gepas om die fondasies en die chalet as ŉ unum quid te 
beskou en tot die gevolgtrekking te kom dat die chalet in die grond ingebou is nie. 
Hierdie beslissing handel volgens hom slegs oor die houtstruktuur. Hy bespreek 
vervolgens205 die onderskeid tussen ŉ chattel en ŉ fixture en verwys na Lord Lloyd 
se bespreking van die betekenis van die woord fixture. Hy verwys na ŉ gedeelte uit 
Re De Falbe, Ward v Taylor,206 waarin die “originally unbending rule” genoem word 
dat alles wat aan grond geheg word, deel daarvan word, maar waarin ook vermeld 
word dat daar in moderne tye belangrike uitsonderings op die reël ontstaan het. Een 
van hierdie uitsonderings is die moontlikheid om bedryfsaanhegtings te verwyder, 
alhoewel die aanhegtings as fixtures geklassifiseer word. Hier word fixtures as 
verwyderbare aangehegte sake omskryf. Lord Clyde207 verwys ook na ŉ gedeelte uit 
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Boyd v Shorrock,208 waarin die definisie van fixtures aanvaar word wat in Ex parte 
Barclay, re Gawan209 geformuleer is. Hierdie definisie lui soos volg: 
 
 … by “fixtures” we … understand such things as are ordinarily affixed to the freehold for the 
convenience of the occupier, and which may be removed without material injury to the 
freehold, such will be machinery, using a generic term, and, in houses, grates, cupboards and 
other like things. 
 
Lord Clyde toon aan210 dat dit belangrik is om duidelik te onderskei tussen die 
beginsels van aanhegting en die reëls wat verband hou met die verwydering van 
sekere sake. Hy wys daarop dat hierdie onderskeid vermeld word in Bain v Brand,211 
waarin ŉ algemene reël genoem word dat alles wat aan die freehold geheg word, 
deel daarvan word en nie sonder meer verwyder kan word nie. Daar bestaan egter ŉ 
uitsondering, aangesien bedryfsaanhegtings verwyder kan word. ŉ Huurder wat sake 
vir doeleindes van ŉ bedryf aan huurgrond geheg het, kan die sake gedurende die 
huurtermyn verwyder. Lord Clyde noem ook die uitsondering van ornamentele 
sake.212 Verder is hy van mening dat213 dit in casu nie oor die verwyderbaarheid van 
die chalet handel nie, maar oor die vraag of die chalet deel van die grond geword 
het. Hy is egter van mening dat dit baie belangrik is om duidelik te onderskei tussen 
die vraag of ŉ saak deel van grond geword het en die vraag of ŉ saak verwyder kan 
word. Dit rede is dat dit volgens hom soms gebeur dat die werklike vraag in ŉ 
besondere geval is of die saak deel van die grond geword het, maar dat dié vraag 
dan verwar word met vrae wat in werklikheid verband hou met die moontlike 
verwyderbaarheid van die saak. Hy verduidelik met verwysing na Webb v Frank 
Bevis Ltd214 dat die hof daarin beslis het dat die skuur ŉ fixture was wat deur die 
huurder verwyder kon word. Lord Clyde wys daarop dat die hof in Webb dus nie 
bevind het dat die skuur ŉ chattel was nie. Die regter benadruk dit dat die vraag of ŉ 
sekere saak verwyderbaar is, ŉ groot rol kan speel wanneer daar byvoorbeeld ŉ 
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huurverhouding bestaan, maar dat dit ŉ ondergeskikte rol speel wanneer bepaal 
moet word of ŉ saak deel van die grond geword het. Ten einde te bepaal of ŉ saak 
deel van die grond geword het, moet al die feite en omstandighede van die geval 
oorweeg word. Die regter voer aan dat vergelykbare hofbeslissings waardevol is om 
as riglyn gebruik te word, maar dat dit selde tot afdoende antwoorde aanleiding gee.  
 
Lord Clyde verwys215 na Hellawell v Eastwood,216 waarin oorweeg is of die saak “can 
easily be removed, integrè, salve, et commodè” of nie en sonder beskadiging van die 
saak self of van die materiaal van die gebou. Volgens Lord Clyde is die feit dat die 
chalet nie as ŉ geheel verskuif kan word nie, ŉ sterk aanduiding dat dit nie ŉ chattel 
is nie. Aanhegtingsaangeleenthede handel gewoonlik oor ŉ saak of sake wat binne 
in ŉ gebou geplaas is, of aan die gebou geheg is. Die feite in casu is na sy mening 
ongewoon, maar nie uniek nie, aangesien die chattel ŉ gebou is. Hy ag dit om 
hierdie rede belangrik om die aard van die chalet te ondersoek.217 Hy verwys ook218 
soos Lord Lloyd na die Australiese saak van Reid v Smith.219 In daardie beslissing is 
die standpunt gestel dat die reëls van die “common law” by ŉ punt sal kom waar dit 
nie meer “rules of common sense” sal wees nie. Dit sal gebeur indien daar ŉ 
algemene reël neergelê sou word wat bepaal dat houthuise wat slegs op grond rus 
en op geen ander manier aan die grond geheg is nie, nooit as chattels beskou kan 
word nie. In Reid v Smith het O’Connor J beslis dat die omstandighede van elke 
geval oorweeg moet word en dat daar gevalle kan wees waarin houthuise soos ’n 
kontrakteurskantoor of bouershuise nie deel van die freehold word nie. O’Connor J 
het in Reid v Smith die aard van die houthuise oorweeg. Dit was twee groot huise, 
wat uit onderskeidelik sewe en agt vertrekke bestaan het. O’Connor J het beslis dat 
die huise nie meer chattels was nie en dat dit tot voordeel van die grond opgerig is. 
 
Met verwysing na Skotse waardasiebeslissings220 wys Lord Clyde daarop dat daar al 
gebruik gemaak is van ŉ maatstaf waarvolgens gevra word of spesifieke sake 
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behoort tot ŉ sekere genus wat prima facie deel van grond word, en, indien dit wel 
so is, of daar enigiets is wat daarop dui dat dit in ŉ sekere geval nie so is nie. In casu 
meen die regter dat M se chalet in die genus van ŉ huis val en huise se aard 
gewoonlik dié van real property is. Hy kan geen rede sien om die chalet in ŉ ander 
kategorie te plaas nie. Lord Clyde meld die feit dat die chalet op geen manier aan die 
grond geheg is nie en dat daar dus nie ŉ fisiese verbinding bestaan nie. Hy noem 
egter dat aanhegting kan plaasvind selfs indien sake op mekaar rus sonder dat daar 
enige fisiese band tussen die saak en die grond is.221 In hierdie verband gebruik 
Lord Clyde die voorbeeld van die standbeelde in D’Eyncourt v Gregory,222 wat as 
deel van die argitektoniese ontwerp van die saal waarin hulle geplaas is, beskou is. 
Om daardie rede word bevind dat hulle deel van die freehold geword het.  
 
Lord Clyde verwys223 na Blackburn J se beslissing in Holland v Hodgson224 dat 
indien daar ŉ duidelike bedoeling is om die sake deel van die grond te maak, hulle 
deel van die grond word. Hy haal ook die voorbeeld aan225 van die klippe wat 
opmekaar gestapel is, sowel as die voorbeeld van ŉ saak wat stewig aan die grond 
geheg is, maar waarvan die omstandighede daarop dui dat die bedoeling nooit was 
dat die saak deel van die grond moes word nie. In so geval sal die saak nie deel van 
die grond word nie. Volgens Blackburn J is sake wat bloot op grond van hulle gewig 
aan grond “heg”, nie deel van die grond nie, behalwe indien die omstandighede 
daarop dui dat die bedoeling was dat die sake deel van die grond moes word. Lord 
Clyde verduidelik dat Blackburn J se vermelding van “intention” behels dat dit 
objektief vasgestel moet word en nie subjektief nie. Hy noem dat die verwysing na 
die woord “intention” misleidend is en maak dan die volgende stelling: 
 
It is the purpose which the object is serving which has to be regarded, not the purpose 
of the person who put it there.226  
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Die vraag is volgens Lord Clyde227 of die saak ontwerp is vir die gebruik of genot van 
die grond of vir die meer volledige en gerieflike gebruik van die saak self. Hy wys 
daarop dat dit duidelik uit Blackburn J se beslissing is dat die bedoeling uit die 
omstandighede afgelei moet word. In hierdie verband merk Blackburn J in Reynolds 
v Ashby & Son228 op dat die omstandighede wat op die graad van aanhegting en die 
doel van die aanhegting dui, oorweeg moet word. ŉ Ooreenkoms wat tussen die 
eienaar van die chattel en die huurder daarvan kan bestaan, is volgens Blackburn J 
irrelevant. 
 
Volgens Lord Clyde229 moet die werklike bedoeling van die persoon wat opdrag 
gegee het dat die aanhegting moet plaasvind (“the person who has caused the 
annexation to be made”), nie oorweeg word nie. Die regter verwys na Re De 
Falbe,230 waarin beslis is dat die motief van die persoon wat die sake aangeheg het, 
nie oorweeg moet word nie, maar dat die “object” en “purpose” van die aanhegting 
soos dit uit die omstandighede van die geval afgelei kan word, oorweeg moet word. 
Hy verwys231 na die Skotse saak van Dixon v Fisher,232 waarin bevind word dat “no 
man can make his property real or personal by merely thinking it so”. Die hele 
aangeleentheid moet volgens die regter objektief beoordeel word. 
 
Vervolgens pas Lord Clyde hierdie beginsels op die feite in casu toe233 en beslis dat 
indien die “object” of “purpose” van die struktuur oorweeg word, dit duidelik is dat dit 
was om ŉ woning tot stand te bring. M se bedoeling kan volgens hom nie die 
regsgevolge van aanhegting reël nie. Die regter is van mening dat daar in ŉ geval 
van aanhegting ŉ mate van permanensie vereis word, maar dat dit nie bloot behels 
dat daar gevra word hoeveel jaar die struktuur op die grond gestaan het nie. Die 
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omstandighede van die geval as geheel moet oorweeg word: Die chalet het reeds 
ongeveer 50 jaar lank op die grond gestaan; die chalet is opgerig met die doel om as 
ŉ huis gebruik te word; en die chalet kon nie sonder meer verskuif word nie. Al 
hierdie feite oortuig hom dat die chalet bedoel was om ŉ permanente doel dien. Hy is 
van mening dat indien die chalet ontwerp en opgerig was op ŉ manier wat daarop 
gedui het dat dit maklik afgebreek en elders weer opgerig kon word, dit moontlik ŉ 
chattel sou kon bly. 
 
Om saam te vat: Die vraag in hierdie beslissing was of ŉ chalet wat op betonpilare 
gerus het, deel van die grond geword het. Indien dit die geval was, sou die persoon 
wat in die chalet gebly het, beter beskerming teen uitsetting geniet het. Die chalet 
kon nie verskuif word sonder om dit heeltemal af te breek nie. Lord Lloyd voer aan 
dat die begrip fixture slegs gebruik moet word wanneer iets bedoel word wat aan ŉ 
gebou geheg word en nie wanneer dit oor die vraag gaan of ŉ gebou self aangeheg 
het nie. Hy beklemtoon dat fixtures nie met tenant’s fixtures verwar moet word nie. 
Laasgenoemde kategorie sluit bedryfsaanhegtings en ornamentele aanhegtings in 
wat gedurende die huurtermyn deur ŉ huurder verwyder kan word. Hierdie soort 
sake word deel van die grond gedurende die huurtermyn, maar kan wel verwyder 
word. Lord Lloyd wys daarop dat hierdie sake nie met chattels verwar moet word nie. 
Hy ondersteun die indeling van sake in chattels, fixtures en sake wat part and parcel 
of the land itself is. Om te bepaal of die chalet deel van die grond geword het, word 
al die omstandighede van die geval oorweeg en in die besonder die graad en doel 
van die aanhegting. Die regter beklemtoon die punt dat die subjektiewe bedoeling 
van die partye slegs relevant is vir sover dit uit die graad en doel van die aanhegting 
afgelei kan word.  
 
Lord Clyde verwys na Blackburn J se uiteensetting en verduidelik dat “intention” in sy 
uitspraak nie op die bedoeling van ’n persoon betrekking het nie, maar op die 
bedoeling om aan te heg. Daar moet gekyk word na die doel wat die aanhegting 
dien: As dit die gebruik of genot van die grond verhoog, is dit ’n fixture, maar as die 
aanhegting die gebruik van die roerende saak erken, bly die saak ’n chattel. Hy wys 
ook daarop dat die bedoeling van die persoon wat opdrag gegee het dat ŉ 
aanhegting moet plaasvind, irrelevant is. Vir hom is die feit dat die chalet nie as ŉ 
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geheel verskuif kon word nie, ŉ sterk aanduiding dat dit nie meer ŉ chattel was nie. 
Die doel waarvoor die chalet gebruik is, naamlik om ŉ huis te wees, dra by tot die 
gevolgtrekking dat die chalet ŉ fixture geword het. Die regter toon aan dat die 
subjektiewe bedoeling van die persoon wat opdrag gegee het dat ŉ aanhegting moet 
plaasvind, geen rol speel wanneer bepaal moet word of die saak deel van die grond 
geword het nie. Lord Clyde noem daarna dat die chalet deel van die genus van ŉ 
huis uitmaak en dit beteken dat die chalet prima facie as deel van die grond beskou 
behoort te word. Die oorweging van “common sense” ten einde vas te stel of ŉ saak 
soos ŉ huis deel geword het van die grond waaraan dit geheg is, word deur albei 
regters genoem. 
 
3.2.2.9 Wessex Reserve Forces and Cadets Association v White 
 
Die beslissing in Wessex Reserve Forces and Cadets Association v White234 handel 
oor huurders (Wessex Reserve Forces and Cadets Association – “W”) van ŉ stuk 
grond wat strukture en ook ŉ portakabin235 op die huurgrond aangebring het. Die 
verhuurder, White (“WH”), wou die huurooreenkoms beëindig en die geboue afbreek, 
terwyl W ingevolge die Landlord and Tenant Act, 1954 aansoek gedoen het om die 
huurtermyn te verleng.236 Die vraag in casu is of die geboue chattels gebly het. Die 
Queen’s Bench verwys na Elitestone Ltd v Morris237 se indeling van sake in chattels, 
fixtures en sake wat part and parcel of the land itself is. Die vraag wat die hof 
behandel, is of die eenhede, wat duidelik chattels was voordat dit aangeheg is, 
chattels gebly het of deel van die grond geword het toe dit aangeheg is.238  
 
Opsommenderwys sit die hof vier beginsels uiteen wat by aanhegtings toepassing 
vind.239 Eerstens word genoem dat die vraag of ŉ saak deel van grond geword het, 
onderskei moet word van die vraag of ŉ persoon, soos ŉ huurder, die reg het om die 
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saak te verwyder.240 Tweedens word die twee belangrike maatstawwe vermeld, 
naamlik die graad van aanhegting en doel van die aanhegting.241 Derdens word 
gesonde verstand (“common sense”)242 oorweeg en word aangetoon dat die 
oorweging daarvan moontlik daartoe kan bydra om die vraag in casu te beantwoord. 
Vierdens word bevestig dat die subjektiewe bedoeling van die betrokke persone 
irrelevant is, maar dat dit wel oorweeg kan word vir sover dit uit die graad en doel 
van die aanhegting afgelei kan word.243 Daar word beslis dat ŉ chalet van 120 m2 
groot deel van die grond geword het, aangesien dit stewig aangeheg was en nie 
maklik verskuif kon word nie. Dit is ook deel van die genus “vergadersaal”, wat prima 
facie as deel van die grond beskou behoort te word.244 Hierdie chalet en ŉ kleiner 
chalet word as tenant’s fixtures geklassifiseer. ŉ Skuur van ongeveer 20 m2 groot 
wat van klip gebou is, word ook as deel van die grond beskou, maar nie as ŉ 
tenant’s fixture nie. ŉ Klein verwyderbare tuinpakkamer het egter ŉ chattel gebly.245 
Die portakabin wat 24 m2 groot was en op vier pote bo-op sementblokke gestaan 
het, het volgens die Queen’s Bench ook ŉ chattel gebly. Die portakabin kon maklik 
verskuif word en word beskryf as ŉ “standard portable building commonly used as 
site offices on construction sites”.246 Daar word ook beslis dat ŉ voorafvervaardigde 
struktuur van ongeveer 15 m2 groot ŉ chattel gebly het.247 
 
Om saam te vat: Hierdie beslissing bevat ŉ goeie samevatting van die regsposisie in 
die Engelse reg ten aansien van die beginsels wat toegepas word om te bepaal of 
sake as chattels of fixtures geklassifiseer moet word. Die hof gebruik addisionele 
maatstawwe benewens dié van die graad en doel van die aanhegting, naamlik die 
feit dat ŉ saak deel is van ŉ sekere genus van sake en verder dat “common sense” ŉ 
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rol speel om te bepaal of ŉ saak ŉ chattel of ŉ fixture is. Die hof bevestig ook dat die 
bedoeling van die betrokke persone geen rol speel nie, behalwe vir sover hulle 
bedoeling uit die objektiewe maatstawwe blyk. 
 




Uit my bespreking van bogenoemde hofbeslissings blyk dat die terminologie wat in 
die Engelse reg vir sekere sakeregtelike begrippe aangewend word, verskil van dié 
wat in die Suid-Afrikaanse reg gebruik word vir soortgelyke konsepte. Ek het reeds 
sommige hiervan genoem, maar herhaal dit hier ten einde die vergelyking van die 
Engelse positiewe reg soos dit in die hofbeslissings ontwikkel het, met dié van die 
Suid-Afrikaanse en die Nederlandse reg te vergemaklik. 
 
Eerstens bestaan die begrip eiendomsreg soos wat dit in die Suid-Afrikaanse reg 
verstaan word, nie in die Engelse reg nie. In plaas daarvan is die “sterkste” reg wat 
iemand op grond in die Engelse reg kan verkry, ŉ lewenslange reg om grond te 
gebruik en te geniet, naamlik freehold of fee simple.248 Hierdie reg kan oorgedra 
word gedurende die leeftyd van die houer daarvan. Indien die grond egter 
gedurende die leeftyd van die houer aan niemand bemaak word nie en daar ook 
niemand is aan wie die reg ingevolge die intestate erfreg oorgedra kan word nie, val 
die grond terug aan die Kroon wanneer die houer te sterwe kom.249 Dixon250 
verduidelik dat die duur en oordraagbaarheid van freehold of fee simple baie 
ooreenstem met eiendomsreg en noem selfs die houer daarvan ŉ fee simple owner 
en  die reg “ownership for a slice of time”. Gray en Gray251 noem dat freehold die 
“most common kind of ownership” van grond in die Engelse reg is, terwyl Garner en 
Frith252 dit as “the closest thing to absolute ownership of land that is possible under 
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English land law” beskryf. Garner en Frith verduidelik dat ŉ freeholder die grond kan 
uitverhuur vir ’n vasgestelde tydperk.  
 
Gray en Gray253 omskryf die begrip leasehold as die verlening van “exclusive 
possession” van ŉ omskrewe stuk grond vir ŉ vasgestelde maksimumtydperk. 
Volgens die outeurs is die wesenlike eienskap van leasehold dat dit oor die verlening 
van “possession” handel en nie oor die verlening van “title” nie. Garner en Frith254 
wys daarop dat tenant en leaseholder dieselfde kategorie persone benoem. Hulle255 
tref egter ŉ onderskeid tussen ’n langtermyn-leaseholder (“99 year lease”) en ’n 
korttermyn-tenant (“periodic tenant”). ’n Langtermyn-leaseholder verkry meer regte 
as ’n korttermyn-tenant. So byvoorbeeld word eersgenoemde beter beskerm teen 
uitsetting as laasgenoemde.  
 
’n Tenant for life256 word in artikel 19(1) van die Settled Land Act, 1925, soos volg 
omskryf: 
 
The person of full age who is for the time being beneficially entitled under a settlement to 
possession of settled land for his life is for the purposes of this Act the tenant for life of that land 
and the tenant for life under that settlement.  
 
ŉ Settlement word omskryf as enige akte, testament of ooreenkoms vir ŉ settlement 
of ander ooreenkoms wat tot gevolg het dat grond as ŉ erflating in ŉ trust gehou 
word vir ŉ spesifieke persoon.  
 
Hier bo257 het ek reeds op die onderskeid tussen fixtures en chattels gewys. Lord 
Lloyd se bespreking in Elitestone Ltd v Morris258 van die indeling van sake in die 
Engelse reg helder egter hierdie begrippe op. Hy meen dat sake in chattels, fixtures 
en sake wat part and parcel of the land itself is, ingedeel moet word. Laasgenoemde 
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twee kategorieë sake word as deel van die grond beskou. Lord Lloyd wys daarop259 
dat die begrip fixture dikwels verwar word met tenant’s fixtures, wat 
bedryfsaanhegtings en ornamentele aanhegtings insluit. Hierdie soort aanhegtings is 
fixtures en maak deel uit van die grond, maar kan soms verwyder word. Dit is so in 
die geval, soos hier bo genoem, wanneer bedryfsaanhegtings en ornamentele 
aanhegtings ter sake kom, maar fixtures kan in die Engelse reg ook in sekere 
omstandighede ingevolge ŉ kontraktuele reg om iemand anders se grond te betree, 
verwyder word,260 byvoorbeeld die huurkoopverkoper se reg om by wanbetaling sy 
sake te verwyder. 
 
3.3.2 FORMULERING VAN AANHEGTINGSVRAAGSTUK 
 
In die meeste van die hofbeslissings wat bespreek word, word gevra of die roerende 
saak of sake (chattels) wat aan die grond geheg is, deel van die grond261 of van die 
freehold262 geword het. Hierdie formulering is in ooreenstemming met die formulering 
wat in sommige Suid-Afrikaanse hofbeslissings en deur van die Suid-Afrikaanse 
skrywers gebruik word. Dit stem ook ooreen met die betekenis van die stelreël 
quicquid plantatur solo, solo cedit. Hierdie formulering word gebruik in hofbeslissings 
wat handel oor sake wat binne-in geboue aangebring is, soos Holland v Hodgson,263 
maar ook wat handel oor ŉ saak soos ŉ gebou264 wat aan grond geheg is. In Leigh v 
Taylor265 word die vraag ietwat anders geformuleer, en word gevra of die sake deel 
van die huis of die gebou geword het of “permanent additions” aan die huis geword 
het. Soms word gevra of die roerende sake wat aangeheg is, fixtures geword het.266  
 




 Gray en Gray Elements of land law 40-41 par 1.2.68; sien ook par 3.2.1 by vn 41 hier bo. 
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Wanneer die formulering van die aanhegtingsvraagstuk ter sprake kom, is dit 
belangrik om die indeling van sake in chattels, fixtures en sake wat part and parcel of 
the land itself word, in gedagte te hou. Hierdie indeling word in onder meer 
Elitestone Ltd v Morris267 vermeld. In Elitestone Ltd word genoem dat sowel fixtures 




Blackburn J se beslissing in Holland v Hodgson268 beïnvloed die ontwikkeling van die 
maatstawwe wat in die Engelse reg oorweeg word om te bepaal of ’n chattel ’n 
fixture geword het. Ingevolge die beslissing moet die omstandighede van elke geval 
oorweeg word, veral die graad van aanhegting en die doel van die aanhegting. 
Hierdie twee omstandighede dui volgens Blackburn J op die bedoeling om die saak 
aan te heg. Hier onder oorweeg ek die betekenis van die begrip bedoeling in die lig 
van die hofbeslissings wat hier bo bespreek is. Ek vat ook die betekenis van die 
graad van aanhegting en die doel van die aanhegting saam en verwys ook kortliks 
na ander maatstawwe wat in die Engelse reg oorweeg word.  
 
3.3.3.1 Bedoeling (intention) 
 
Uit die formulering van die maatstawwe in Holland v Hodgson269 deur Blackburn J is 
dit duidelik dat hy nie die subjektiewe bedoeling van ’n persoon in gedagte het nie, 
maar die bedoeling om die roerende saak aan die grond te heg. Hierdie bedoeling 
moet bepaal word in die lig van al die omstandighede, maar spesifiek in die lig van 
die graad van aanhegting en die doel van die aanhegting. Alhoewel Blackburn J nie 
die bedoeling van die eienaar van die roerende saak of die bedoeling van die 
aanhegter beoog nie, maar slegs die “bedoeling met die aanhegting”, is dit tog 
moontlik dat die vermelding van die begrip intention Innes HR beïnvloed het om in 
Olivier v Haarhof en Co270 en MacDonald v Radin NO & The Potchefstroom Dairies 
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& Industries271 te beslis dat die oorweging van die subjektiewe bedoeling van die 
eienaar uit die Engelse reg afkomstig is. Blackburn J se verwysing na die bedoeling 
wat uit die graad van aanhegting van aanhegting afgelei word, kom egter in Hobson 
v Gorringe272 en Elitestone Ltd v Morris273 ter sake. In Hobson v Gorringe word 
beslis dat die verwysing na intention in Holland v Hodgson nie die bedoeling van ŉ 
huurkoopverkoper beoog soos in Hobson v Gorringe nie, maar dat Blackburn J in 
Holland v Hodgson bloot aangedui het dat die bedoeling met ŉ aanhegting afgelei 
kan word uit die graad van aanhegting en die doel van die aanhegting. In Elitestone 
Ltd v Morris kom Blackburn J se verwysing na bedoeling in Holland v Hodgson ook 
ter sprake, maar die House of Lords beslis dat die bedoeling van die partye slegs 
relevant is vir sover dit uit die graad en doel van die aanhegting afgelei kan word.  
 
Die toepaslikheid van die oorweging van die bedoeling van die eienaar van roerende 
sake wat aan grond geheg word, word behandel in sommige van die hofbeslissings 
wat hier bo274 uiteengesit is. In Gough v Wood‚275 het die verskaffer van ŉ apparaat 
wat ingevolge ŉ eiendomsvoorbehoudsooreenkoms aangekoop is, die apparaat 
verwyder voordat die verbandgewer op die grond beslag gelê het. Lindley LJ meen 
dat die verbandhouer nie benadeel is deur die verwydering van die apparaat nie.  
 
In Reynolds v Ashby & Son276 is masjiene wat ingevolge ŉ huurkoopooreenkoms 
aangekoop is, aan grond geheg wat aan ŉ verband onderhewig was. Lindley LJ voer 
aan dat die wyse van aanhegting van die masjiene daarop dui dat die masjiene nie 
chattels kon bly nie. Verder beslis Lindley LJ dat die huurkoopverkoper geweet het 
dat die masjiene fixtures kon word voordat volle betaling ontvang is en dat hy die 
huurder van die grond gemagtig het om die masjiene op so ŉ manier aan te heg dat 
dit fixtures geword het. ŉ Kontraktuele reg om die masjiene in die geval van 
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wanbetaling te verwyder, kan egter steeds uitgeoefen word. Die huurkoopverkoper 
het hierdie reg egter verbeur toe die verbandhouer op die grond beslag gelê het. 
Indien die verbandgewer in Reynolds v Ashby & Son nie met die verbandpaaiemente 
agterstallig geraak het nie, maar slegs opgehou het om die huurkoopverkoper vir die 
masjiene te betaal, sou die huurkoopverkoper waarskynlik die masjiene kon 
verwyder selfs al het dit fixtures geword. Dit beteken dat selfs al word ŉ chattel wat 
ingevolge ŉ eiendomsvoorbehoudooreenkoms aangekoop is, ŉ fixture voordat al die 
paaiemente betaal is, dit steeds in sekere omstandighede deur die 
huurkoopverkoper verwyder kan word. 
 
Melluish (Inspector of Taxes) v BMI (No 3) Ltd277 handel oor die vraag of ŉ 
maatskappy wat toerusting uitverhuur het, kon verhoed dat die toerusting ná 
aanhegting fixtures word. Die maatskappy sou slegs op ŉ belastingaftrekking 
geregtig wees indien die toerusting chattels gebly het en dus nog aan die 
maatskappy behoort het ten spyte daarvan dat dit aan die grond van die 
munisipaliteit geheg is. Die House of Lords beslis dat die doel van die aanhegting en 
die fisiese omstandighede daarop dui dat die toerusting fixtures geword het. Die 
toerusting het dus op die oomblik dat die maatskappy die belastingaftrekking wou 
eis, nie meer aan die maatskappy behoort nie. Die maatskappy sou egter, indien die 
munisipaliteit versuim om die huur van die toerusting te betaal, die perseel kon 
betree en die toerusting verwyder. Die subjektiewe bedoeling van die maatskappy 
wat in die huurooreenkoms vervat is, kon nie verhoed het dat die toerusting fixtures 
geword het nie.  
 
Uit al die uitsprake is dit egter duidelik dat die subjektiewe bedoeling van die 
aanhegter of die eienaar nie oorweeg is nie. 
 
3.3.3.2 Graad en doel van aanhegting 
 
Uit die bespreking van die hofbeslissings hier bo blyk dat die graad van aanhegting 
en die doel van die aanhegting die twee maatstawwe is wat ŉ deurslaggewende rol 
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in die Engelse reg speel. In Hellawell v Eastwood278 word die wyse279 van 
aanhegting en die omvang van vereniging met die grond of met die gebou gebruik. 
Die vraag word bespreek of die saak sonder om self beskadig te word of sonder om 
die materiaal van die gebou te beskadig, verwyder kon word. In Hellawell v 
Eastwood280 word beslis dat die doel van die aanhegting bepaal word deur te vra of 
die saak vir die permanente en substansiële verbetering van die gebou aangeheg is, 
of vir ŉ tydelike doel of bloot vir die meer volledige gebruik van die saak as ŉ chattel.  
 
Gray en Gray281 meen dat die maatstawwe wat oor die graad van aanhegting en die 
doel van die aanhegting handel, twee afsonderlike maatstawwe is wat tog met 
mekaar ooreenstem. Hulle verklaar dat dié twee maatstawwe oorweeg word ten 
einde vas te stel wat die bedoeling was van die oorspronklike eienaar van die saak 
wat aangeheg is,282 toe die saak aan die grond geheg is. Hulle is verder van mening 
dat die onderskeid tussen fixtures en chattels deesdae hoofsaaklik afhang van die 
omstandighede van elke geval en dat dit tot gevolg het dat daar min riglyne in die 
moderne reg bestaan wat ondubbelsinnig toegepas kan word. Die skrywers283 
spreek vervolgens die mening uit dat die uitwerking van die graad van aanhegting 
oorskadu word deur doel van die aanhegting. Hulle wys ook daarop dat die 
oorweging van die twee maatstawwe dikwels tot dieselfde gevolgtrekking sal lei. 
Hulle voeg by dat dieselfde resultaat nie altyd bereik sal word nie, aangesien die 
fisiese omstandighede van ’n besondere aanhegting prima facie op die klassifikasie 
as ’n fixture of ŉ chattel kan dui, maar dat getuienis in verband met ’n teenstrydige 
doel die vermoede kan weerlê.284 
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Thompson285 wys daarop dat fisiese aanhegting nie noodsaaklik is om ŉ saak as 
deel van die grond te beskou nie. Hy haal die voorbeeld aan van die klippe wat 
opmekaar gestapel word om ŉ muur te vorm,286 asook die voorbeeld van die 
chalet.287 Hy toon aan dat sodanige sake as deel van die grond beskou word, 
aangesien hulle nie verwyder kan word sonder om die struktuur te vernietig nie. 
Thompson verduidelik voorts dat ŉ fisiese verbinding met die grond nie voldoende is 
om ŉ saak as ŉ fixture te klassifiseer nie, aangesien die doel met die aanhegting ook 
in ag geneem moet word. Sodanige beoordeling vind objektief plaas en hy meen dat 
daar ŉ neiging is om meer klem op die doel van die aanhegting as op die graad van 
aanhegting te plaas.288  
 
Haley289 verklaar dat die graad van aanhegting aanvanklik baie belangrik was. Indien 
ŉ saak op die een of ander manier fisies aangeheg is, is gewoonlik bevind dat die 
saak ŉ permanente aanhegting geword het. Hy toon verder aan dat die doel van die 
aanhegting belangriker geword het. Om te bepaal wat die doel van die aanhegting is, 
moet daar gevra word hoekom ŉ saak aan grond geheg is. Gevolglik kan ŉ saak as 
ŉ permanente aanhegting geklassifiseer word al is die saak op geen manier fisies 
aangeheg nie.290 Die oorweging van die graad van aanhegting is egter volgens 
Haley nie ŉ uitgediende oorweging nie. Indien daar geen fisiese aanhegting is nie, 
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hier bo) noem as voorbeeld vir hulle stelling dat die toepassing van die twee benaderings in 
die algemeen tot dieselfde resultaat sal lei, dat as ’n roerende saak so stewig aangeheg is dat 
verwydering daarvan wesenlike skade sal veroorsaak, dit ’n sterk aanduiding is dat die saak 
bedoel was om permanent aan te heg. 
285
 Land law (2012) 16. 
286
 Blackburn J verwys hier na in Holland v Hodgson ((1872) LR 7 CP 328 335); sien par 3.2.2.2 
by vn 75. 
287
 Sien Elitestone Ltd v Morris (1997 1 WLR 687 689B–G; 1997 2 All ER 513 515C–J) en die 
bespreking hier bo in par 3.2.2.8 by vn 172. 
288
 Hier word na Leigh v Taylor (1902 AC 157 161; sien par 3.2.2.5 by vn 141) verwys, waarin 
reeds meer as 100 jaar gelede beslis is dat die wyse van aanhegting nie die belangrikste 
oorweging is nie, maar slegs een van die omstandighede wat oorweeg moet word (Lord 
Macnaghten 162). 
289
 Land law (2013) 6. 
290
 Haley verwys na Elitestone Ltd v Morris (1997 1 WLR 687; 1997 2 All ER 513; sien par 
3.2.2.8 hier bo), wat oor ŉ chalet handel, en na Dean v Andrews 1985 [1986] 1 EGLR 262, 
wat oor ŉ kweekhuis handel. 
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word ŉ saak in beginsel as ŉ chattel beskou, behalwe as die saak so swaar is dat 
fisiese aanhegting nie nodig is nie. In gevalle waar dit onduidelik is wat die doel van 
die aanhegting is, kan die graad van aanhegting aanleiding gee tot ŉ aantal 
vermoedens.291 So byvoorbeeld sal vermoed word dat ŉ saak wat effens aangeheg 
is, nie deel van die grond geword het nie. Indien verwydering van die saak die 
struktuur sal beskadig van die gebou waaraan die saak geheg is,  word vermoed dat 
die saak ŉ fixture is. Sonder om te verduidelik wat hy bedoel, noem hy hier ŉ 
kombuis as voorbeeld. Indien ŉ roerende saak geensins gebruik of geniet kan word 
sonder om die saak fisies aan te heg nie, word vermoed dat die saak ŉ chattel is. 
Die voorbeeld wat Haley hier gebruik, is ŉ swaar ornamentele spieël. Haley het 
waarskynlik hier ŉ spieël in gedagte wat teen ŉ muur opgehang moet word, maar 
wat so swaar is dat dit behoorlik en stewig gemonteer moet word. Indien die spieël 
nie op so ŉ manier aangeheg word nie, sal dit nie bruikbaar wees nie, maar die 
aanhegting sal nie tot gevolg hê dat die spieël ŉ fixture word nie. 
 
Om inhoud aan die doel van die aanhegting as maatstaf te gee, meen Haley292 moet 
gevra word of die saak as ŉ “permanent improvement” of as ŉ “temporary 
installation” beskou kan word. Haley wys daarop dat die howe sowel die aard van die 
saak wat aangeheg is, as die aard van die aanhegting aan die grond sal beoordeel. 
In die lig hiervan word sommige sake volgens hom sonder twyfel fixtures. 
Voorbeelde hiervan is aanhegtings in ŉ badkamer, ŉ kombuiseenheid, deure en 
muurteëls. Ander sake soos lampskerms, wasmasjiene en gordyne sal sonder twyfel 
chattels bly.  
 
Chappelle293 meen ook dat die graad van aanhegting nie die oorwegende maatstaf 
is nie, maar dat die doel van die aanhegting belangriker is. Ter ondersteuning van 
hierdie stelling verwys sy na ŉ gedeelte in Holland v Hodgson,294 waar Blackburn J 
bevind dat sake wat slegs op grond rus, nie as deel van die grond beskou word nie, 
behalwe indien die omstandighede daarop dui dat dit wel die geval is. 
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 Haley Land law 6–7. 
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 Land law 7. 
293
 Land law (2008) 28. 
294
 (1872) LR 7 CP 328 335-336; sien par 3.2.2.2 by vn 73 hier bo. 
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Chappelle vermeld die beginsel in Hellawell v Eastwood295 dat die doel met die 
aanhegting bepaal moet word deur te vra of die saak aangeheg is vir die 
permanente en substansiële verbetering van die gebou of vir ŉ tydelike doel of vir 
die vollediger genot en gebruik van die saak as ŉ chattel. In die lig hiervan meen sy 
dat dieselfde soort saak in sekere omstandighede as ŉ chattel geklassifiseer kan 
word en in ander gevalle as ŉ fixture. As voorbeeld noem sy tapisserieë wat soms, 
soos in Leigh v Taylor,296 as fittings (chattels) beskou word, terwyl dit in ander 
omstandighede, soos in Re Whaley,297 as fixtures beskou word. In Leigh v Taylor 
word die tapisserieë as “ornamentele aanhegtings” beskou, terwyl die tapisserieë in 
Re Whaley deel van die ontwerp van ’n mooi vertrek (’n “Elizabethan room”) was. 
 
3.3.3.3 Ander maatstawwe 
 
Alhoewel die belangrikste maatstawwe wat in die Engelse beslissings oorweeg word, 
gewoonlik weergegee word as die graad van aanhegting en die doel van die 
aanhegting, word ander maatstawwe ook voorgestel. So byvoorbeeld is Gray en 
Gray van mening dat, omdat dit baie moeilik is om te bepaal of ŉ saak ŉ chattel of ŉ 
fixture is en omdat die onderskeid tussen fixtures en chattels van geval tot geval 
verskil, die primêre maatstaf moontlik gebaseer moet word op – 
 
 … [i]nformed, but objectively based, intuitions as to the likelihood that the annexor, if 
questioned by some officious bystander, would realistically have reserved the right to remove 




As voorbeeld noem hulle hier ŉ satellietskottel wat aan ŉ huis geheg word en na 
hulle mening ŉ chattel bly, terwyl dieselfde nie gesê kan word van ŉ gewone 
televisieantenna nie. Die outeurs wei ongelukkig nie oor hierdie voorbeeld uit nie, 
maar oënskynlik sal ’n satellietskottel meer waarskynlik as ’n gewone 
televisieantenna verwyder word wanneer ’n huis waaraan dit geheg is, verkoop 
word. Hulle is van mening dat so ŉ “day-to-day practice of the marketplace” die 
                                                 
295
 (1851) 6 Ex 295; 155 ER 554. 
296
  1902 AC 157; sien par 3.2.2.5. 
297
 [1908] 1 Ch 615. 
298
 Gray en Gray Elements of land law (2009) 38 par 1.2.62. 
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klassifikasie van fixtures en chattels sal vergemaklik. Hulle noem hierdie toets die 
“normally removable”-toets. 
 
ŉ Ander maatstaf wat in die howe opgeduik het, is die een waarvolgens oorweeg 
word of die saak deel van ŉ genus van sake vorm. Daar word byvoorbeeld gevra of 
ŉ chalet deel van die genus van huise is. Indien die vraag bevestigend beantwoord 
word, behoort die chalet as deel van die grond beskou te word, aangesien huise 
gewoonlik as deel van die grond beskou word.299 Indien daar niks is wat op die 
teendeel dui nie, sal die saak deel van die grond word.300 
 
Omdat die oorweging van die graad en doel van die aanhegting nie altyd bruikbaar is 
wanneer bepaal moet word of ŉ huis deel van die grond geword het nie, volg Lord 
Lloyd in Elitestone Ltd v Morris301 die “common sense”-benadering.  
 
3.4 POSISIE INDIEN HUURDER ROERENDE SAKE AANHEG 
 
Die reëls in die Engelse reg oor verwyderbare aanhegtings wat op gehuurde grond 
aangebring is, bepaal dat sodanige aanhegtings prima facie permanent aanheg tot 
die voordeel van die grondeienaar.302 Hierdie beginsel word reeds duidelik gestel in 
Amos en Ferard se Treatise van 1827.303 Amos en Ferard verduidelik dat die reël is 
dat enigiets wat ŉ huurder gedurende die huurtermyn aanheg, nie sonder 
toestemming van die verhuurder verwyder kan word nie en dat alles wat gedurende 
die huurtermyn aangeheg word, die eiendom van die grondeienaar word. Daar word 
aanvaar dat die huurder afstand gedoen het van enige reg daarop. Die outeurs 
verduidelik egter verder dat hierdie algemene reël aangepas is en dat sekere 
uitsonderings met verloop van tyd toegelaat is. Volgens die outeurs is die 
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 Lord Clyde beslis in Elitestone Ltd v Morris (1997 1 WLR 687 697D–G; 1997 2 All ER 
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uitsonderings nie sonder meer toegelaat nie, maar was daar ŉ mate van twyfel en 
“some struggle”.304  
 
Amos en Ferard305 bespreek ŉ paar hofbeslissings306 wat oor die verwydering van 
bedryfsaanhegtings by afloop van die huurtermyn handel, en formuleer dan ŉ 
algemene reël wat as ŉ riglyn gebruik kan word. Volgens hierdie algemene reël mag 
sake wat ŉ huurder gedurende die huurtermyn vir bedryfsdoeleindes aangeheg het, 
verwyder word, mits die verwydering nie in stryd met enige heersende gebruik307 is 
nie en indien die sake verwyder kan word sonder om skade aan die grond te 
veroorsaak. Verder moet die sake wat aangeheg is, ná verwydering steeds min of 
meer in dieselfde toestand wees, onafhanklik van die grond. Verwydering van ŉ 
aangehegte saak moet nie die grond of die roerende saak beskadig nie. Die 
verwydering moet ook nie veroorsaak dat die aangehegte saak sy karakter of 
waarde verloor nie. Indien ŉ bedryfsaanhegting verwyder kan word sonder om op 
enige van hierdie voorwaardes inbreuk te maak, kan dit volgens Amos en Ferard308 
verwyder word ongeag die omvang, die konstruksie of die wyse van aanhegting 
daarvan. Die reël word gekwalifiseer deurdat ŉ hof steeds verwydering kan toelaat 
selfs al word daar nie aan al hierdie voorwaardes voldoen nie, aangesien die howe 
ekonomiese bedrywighede en handel wil bevorder.  
  
Daar moet in gedagte gehou word dat sekere sake wat op die huurperseel gebring 
en moontlik selfs aangeheg word, chattels bly. In byvoorbeeld Leigh v Taylor309 word 
beslis dat waardevolle tapisserieë op grond van die aard van die aanhegting en die 
graad van aanhegting op die bedoeling dui dat die tapisserieë nie deel van die 
huurhuis geword het nie. Wat geboue betref, is dit moontlik dat ŉ hele gebou ŉ 
huurder se aanhegting kan wees en dus verwyder kan word,310 terwyl geboue met 
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 Byvoorbeeld Lawton v Lawton 1743 5 Atk 15 en Elwes v Maw 1802 3 East 38. 
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 1902 AC 157 158; sien par 3.2.2.5 by vn 138 hier bo. 
310
 Webb v Frank Bevis Ltd 1940 1 All ER 247 249–251. In hierdie beslissing het ŉ huurkontrak 
daarvoor voorsiening gemaak dat ŉ huurder by afloop van die huurtermyn op eie onkoste alle 
geboue en ander aanhegtings mag verwyder. Die huurder kon geboue en ander aanhegtings 
van ŉ tydelike aard aanbring. Die huurder het ŉ gebou opgerig wat op ŉ sementvloer gestaan 
het. Sekere swaar masjiene is binne-in die gebou vasgebout aan die sementvloer. Die mure 
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fondamente ŉ permanente deel van die grond uitmaak.311 Indien ŉ huurder sake 
soos ŉ sentrale verhittingstelsel, ŉ hysbak, vensters en deure aan ŉ bestaande 
gebou op huurgrond heg, sal hierdie sake ook deel van die grond word. Dit staan as 
landlord’s fixtures bekend omdat hierdie aanhegtings ŉ integrale deel van so ŉ 
gebou uitmaak.312 In New Zealand Government Property Corporation v H.M. & S. 
Ltd313 word ŉ landlord’s fixture soos volg omskryf: 
 
 … those fixtures which the tenant himself fixes into the premises so that they become part of 
the structure itself … Instances are improvements made by the tenant by putting in new doors 
or windows in place of those that were there before … These improvements become part of the 




In Hellawell v Eastwood315 bevind die hof dat sekere masjiene beter gebruik kon 
word indien hulle behoorlik en stewig aan die vloer vas was, maar dat hulle nie 
daarom permanent aangeheg het nie. Climie v Wood316 handel oor die vraag of ŉ 
enjin en ŉ stookketel wat in ŉ saagmeule gebruik en aangeheg is, verwyderbaar 
was. Willes J verduidelik dat aanhegtings wat aan huurgrond vir besigheids- of 
bedryfsdoeleindes aangebring is, gedurende die huurtermyn, of selfs binne ŉ 
redelike tyd daarna, verwyder kan word. Die hof toon aan dat sodanige verwydering 
selfs kan plaasvind al lyk dit op die oog af of die aanhegtings permanent van aard 
is.317  
 
Die beslissing in Turner v Cameron318 is belangrik, aangesien die hof daarin bevind 
dat aanhegtings wat gedurende ŉ huurtermyn op so ŉ manier aangebring word dat 
wesenlike skade veroorsaak sal word indien dit verwyder word, nie by afloop van die 
                                                                                                                                                        
en die dak van die gebou het uit sinkplate bestaan. Die huurder het hierdie gebou deurentyd 
as ŉ tydelike aanhegting beskou. Die Court of Appeal bevind dat die gebou verwyder kon 
word, selfs al sou die sementblad agtergelaat word. Die hof se benadering is dat die 
sementvloer duidelik permanent aan die grond geheg het, maar dat die struktuur wat daarop 
aangebring is, nie as gevolg daarvan nie-verwyderbaar is nie.  
311
 Pole-Carew v Western Counties & General Manure Co Ltd 1920 2 Ch 97 117. 
312
 Smith Property law (2014) 95. 
313




 1851 6 Ex 295, 155 ER 554; sien par 3.2.2.1 hier bo. 
316




 1870 LR 5 QB 306. 
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huurtermyn verwyderbaar was nie. In Spyer v Phillipson319 het ŉ huurder gedurende 
die huurtermyn antieke paneelwerk teen die mure van ŉ woonstel aangebring. Die 
huurder het ook ŉ antieke kaggel en skoorsteen geïnstalleer. Die hof bevind dat 
hierdie aanhegtings ornamenteel van aard is en dat dit verwyder kan word. Lord 
Hanworth MR oorweeg die vraag of die kosbare paneelwerk, wat ongeveer twaalf 
jaar voor die verstryking van die huurtermyn aangebring is, aangebring is met die 
doel om die waarde van die woonstel te verhoog in plaas daarvan dat dit vir 
ornamentele redes en vir eie genot deur die huurder self aangeheg is. Lord 
Hanworth MR hou by hierdie standpunt, selfs al het die verwydering van die 
paneelwerk skade aan die mure van die woonstel aangerig. Volgens die hof behoort 
die feit dat die huurder daarvan bewus was dat daar moontlik skade aan die mure 
aangerig kon word indien die paneelwerk verwyder word, nie die vraag of die 
paneelwerk permanent aangeheg het, te beïnvloed nie.320 
 
Smith321 omskryf tenant’s fixtures as sake wat deel van grond vorm maar wat wel 
verwyder kan word, of aanhegtings wat vir bedryfsdoeleindes gebruik word, of wat 
ornamenteel van aard is.322  
 
Met verwysing na onder andere Elwes v Maw323 voer Smith324 aan dat huurders nie 
alle aanhegtings wat deur hulle aangebring is, mag verwyder nie. Geringe skade wat 
aangerig word wanneer aanhegtings verwyder word, hoef nie vergoed te word nie, 
maar indien die grond beskadig word, moet die huurder die eienaar van die grond vir 
die skade vergoed.  
 
Die algemene beginsels ten aansien van die verwydering van aanhegtings wat ŉ 
huurder gedurende die huurtermyn aanbring, kan in beginsel kontraktueel gewysig 
word.325  
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Gray en Gray326 wys daarop dat daar in die Engelse reg geen verpligting op 
huurders327 is om aanhegtings wat gedurende die huurtermyn aangebring is, te 
verwyder nie.328 ŉ Huurder moet egter sy of haar verwyderingsreg uitoefen voordat 
die huurtermyn verstryk, of binne ŉ redelike tyd nadat die huurtermyn verstryk het. ŉ 
Huurder wat in beheer van die huureiendom bly en ŉ verwagting het dat die 
huurtermyn verleng kan word, kan sy of haar aanhegtings verwyder nadat die 
huurtermyn verstryk het.329  
 
Die situasie verskil wanneer landbougrond ter sprake is. In sodanige gevalle word ŉ 
onderskeid getref tussen ŉ sogenaamde “agricultural holding” en “farm business 
tenancy”.330 Ten opsigte van die eerste kategorie van grondstukke bepaal die 
Agricultural Holdings Act, 1986, dat skriftelike kennis aan die grondeienaar gegee 
moet word ten minste een maand voordat ŉ huurder beplan om ŉ aanhegting te 
verwyder en voordat die huurtermyn verstryk.331 Artikel 10(1) van die Wet bepaal dat 
ŉ enjin, masjiene, omheinings of ander aanhegtings wat vir landboudoeleindes of vir 
nie-landboudoeleindes aangeheg is, gedurende die huurtermyn deur die huurder 
verwyder kan word, of binne twee maande ná die beëindiging van die huurtermyn.332 
Hierdie artikel bepaal ook in die besonder dat selfs ŉ gebou wat deur ŉ huurder 
                                                                                                                                                        
ŉ klousule in ŉ huurkontrak van grond wat vir mynbedrywighede gebruik is. Die klousule het 
bepaal dat, by afloop van die huurtermyn of indien die termyn vroeër beëindig word, alle 
verbeterings of aanhegtings en aangehegte masjiene wat gedurende die huurtermyn aan die 
perseel geheg is, in ŉ goeie werkende toestand gelaat moet word. Die hof beslis dat hierdie 
klousule die uitwerking gehad het dat die huurders hulle reg verloor het om hulle 
bedryfsaanhegtings te verwyder. Sien 327 en 330 van die beslissing. Gray en Gray verwys 
ook verder na die meer onlangse beslissing in Riduan Bin Yusof v King Thian Huat (No 2) 
[2005] 4 SLR 234 par 22. Die volgende stelling word in hierdie beslissing gemaak: “To deprive 
a tenant of his right to remove fixtures erected by him for his trade, sufficiently clear words 
must be there.” Amos en Ferard 14 het reeds lank gelede aangevoer dat die regte ten 
aansien van die aanhegting van sake aan grond en die verwydering daarvan van grond wat 
verhuur word, kontraktueel gewysig kan word.  
326
 Elements of land law 39 par 1.2.65. 
327
 Gray en Gray Elements of land law 39-40 par 1.2.65 bespreek hierdie beginsels met 
verwysing na leaseholders of tenants en ook tenants for life. Sien par 3.3.1 hier bo waar 
hierdie begrippe kortliks bespreek word. 
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 Smith Property law 96 maak ŉ soortgelyke stelling maar beperk dit slegs tot die verwydering 
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opgerig is, gedurende die huurtermyn verwyder kan word.333 Die grondeienaar het 
egter die opsie om enige van die aanhegtings te behou teen betaling van “fair 
value”.334 Ten opsigte van die tweede kategorie van grondstukke bepaal die 
Agricultural Tenancies Act, 1995, dat ŉ huurder enige aanhegting wat vir 
landboudoeleindes of vir nie-landboudoeleindes aangeheg is, kan verwyder 
gedurende die huurtermyn en ook indien die huurder aanbly as huurder ingevolge ŉ 
nuwe huurooreenkoms of ingevolge dieselfde ooreenkoms.335 ŉ Grondeienaar moet 
die huurder vergoed vir sogenaamde “tenant’s improvements” wat nie verwyder word 
nie. Dit is aanhegtings wat deur die huurder self uit eie beweging en ten volle of 
gedeeltelik op eie koste aangebring is.336 Die huurder sal egter slegs op vergoeding 
geregtig wees indien die huurder die grondeienaar se skriftelike toestemming gehad 
het om die aanhegting aan te bring.337 Wat baie belangrik en ook interessant is, is 
dat al twee hierdie wette bepaal dat die sake wat hier bo bedoel word, deur die 
huurder verwyder kan word en dat hierdie sake die huurder se eiendom bly, mits dit 




Die stelling dat die formulering van die maatstawwe in die Suid-Afrikaanse reg in 
ooreenstemming met die van Engelse reg is, is verkeerd.338 Die maatstawwe wat in 
die Suid-Afrikaanse reg in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies 
& Industries Co Ltd geformuleer is, is die aard van die roerende saak, die wyse en 
graad van aanhegting, en die bedoeling van die eienaar van die roerende saak. 
Soos vroeër aangedui, word dié maatstawwe verskillend deur die skrywers 
weergegee. Een van die opvallende verskille is dat die skrywers ook die doel van die 
aangehegte saak vermeld, soos wat Innes HR in Olivier v Haarhof & Co339 gedoen 
het. Voorts word die bedoeling van die aanhegter in ander beslissings oorweeg.340  
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Uit die bespreking van die Engelse reg blyk dit dat die aard van die aangehegte saak 
soms ter sprake kom, hoewel dit nie een van die maatstawwe is wat in Holland v 
Hodgson341 geformuleer is nie. Blackburn J342 meld in Holland onder meer daarna 
dat die aard van die saak in sommige gevalle daarop dui dat dit slegs tydelik 
vasgeheg het. In Leigh v Taylor343 word in dieselfde asem van die aard van die sake 
en die doel van die aanhegting gepraat. Hierdie oorwegings dui op die bedoeling van 
die aanhegting. Die aard van die chalet in Elitestone Ltd v Morris344 is volgens Lord 
Clyde dié van “real property”. Die oorweging van die aard van die aangehegte saak 
is, anders as in die Suid-Afrikaanse reg, nie ’n afsonderlike maatstaf in die Engelse 
reg nie, hoewel dit soms oorweeg word.  
 
Anders as in die Suid-Afrikaanse reg, wat soms die doel van die aangehegte saak345 
oorweeg, word die doel van die aanhegting in die Engelse reg oorweeg. Interessant 
genoeg stel Van Zyl R in Sumatie (Edms) Bpk v Venter346 voor dat die doel (causa) 
van die aanhegting bepaal moet word. Die doel moet daarop dui dat die aangehegte 
saak permanent deel van die grond word en dus self onroerend word. Die oorweging 
van die doel in die Engelse reg is anders. Die vraag is of die saak vir die permanente 
en substansiële verbetering van die gebou aangeheg word, of vir ’n tydelike doel of 
bloot vir die vollediger gebruik van die saak as ’n chattel.347 Die doel van die 
aanhegting word deur sommige Engelse skrywers as die belangrikste maatstaf in die 
Engelse reg beskou.348 
 
Soos reeds genoem, word die wyse en graad van aanhegting in die Suid-Afrikaanse 
reg oorweeg, terwyl hoofsaaklik die graad van aanhegting in die Engelse reg 
oorweeg word. Die wyse van aanhegting kom egter wel ook soms ter sprake.349  
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Die bedoelingsoorweging word in die Engelse reg volkome anders hanteer as in die 
Suid-Afrikaanse reg. Die woord bedoeling in die Engelse reg het betrekking op die 
bedoeling om die saak aan te heg. Al die omstandighede, maar in die besonder die 
graad van aanhegting en die doel van die aanhegting, word oorweeg om te bepaal 
wat die bedoeling met die aanhegting was. Innes HR se beslissing dat die bedoeling 
van die aanhegter350 ŉ rol in die Engelse reg speel, is dus verkeerd. Net so geniet sy 
verdere aanvaarding dat daar na die bedoeling van die eienaar351 van die 
aangehegte saak gekyk moet word, geen steun in die Engelse reg nie. Trouens, so 
ŉ benadering word uitdruklik verwerp.352  
 
In beginsel word in die Engelse reg aanvaar dat bedryfsaanhegtings en aanhegtings 
wat ornamenteel van aard is, nie aanheg nie. Iets wat baie duidelik ŉ invloed het op 
die vraag of so ŉ saak deur ŉ huurder verwyder kan word, is die vraag of die saak op 
ŉ bepaalde manier aangeheg is om die saak self, soos ŉ masjien, doeltreffender te 
kan gebruik. In Climie v Wood353 word egter bevind dat dit moontlik is dat ŉ huurder 
aanhegtings kan verwyder al lyk dit op die oog af of dit permanent aangeheg het.354 
Geboue wat behoorlike fondamente het, kan klaarblyklik nie sonder meer verwyder 
word nie.355 In die Engelse reg wil dit voorkom of sake wat gedurende ŉ huurtermyn 
aan stedelike grond geheg word, ook dadelik deel van die verhuurder se grond word. 
Die huurder kan egter voordat die huurtermyn verby is, bedryfsaanhegtings en 
ornamentele aanhegtings verwyder.356 Hierdie posisie verskil in die geval van 
landbougrond. Die eerste verskil is dat bogenoemde twee wette wat op 
landbougrond van toepassing is, voorsiening daarvoor maak dat selfs geboue 
                                                 
350
 Olivier v Haarhof & Co 1906 TS 497 500; sien par 3.1 by vn 1 en hfst 2 par 2.1 by vn 10 hier 
bo. 
351
 MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 1915 AD 
454 470–472; sien par 3.1 by vn 4 en hfst 2 par 2.2.1 by vn 47 hier bo.  
352
 Sien Melluish (Inspector of Taxes) v BMI (No 3) Ltd (1995 4 All ER 454 473E–G; sien par 
3.2.2.7 by vn 167 hier bo); Elitestone Ltd v Morris (1997 1 WLR  687 693E–F 697H–698H; 
1997 2 All ER 513 519G–H 524A–G; sien par 3.2.2.8 by vne 194 en 223 hier bo) en die 
beslissing in Wessex Reserve and Cadets Association v White ([2006] 1 P & CR 22 412; sien  
par 3.2.2.9 by vn 243 hier bo). 
353
 1869 LR 4 Ex 328.  
354
 Sien par 3.4 by vn 316 hier bo. 
355
 Sien par 3.4 by vn 311 hier bo. 
356
 Sien par 3.4 by vn 321 hier bo. 
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verwyder kan word. ŉ Tweede en baie interessante verskil is dat die wette spesifiek 
bepaal dat die huurder nie eiendomsreg op die sake wat aan die landbougrond 
geheg word, verloor nie, mits hy nog die bevoegdheid het om hierdie sake te 
verwyder.  
 
Alhoewel die aanhegtingsbeginsels in die Engelse reg in groot mate duidelik en 
moontlik relatief eenvoudig is – waarskynlik omdat daar hoofsaaklik twee 
maatstawwe toegepas word – doen die Engelse regskrywer Haley357 tog aan die 
hand dat die aanhegtingsbeginsels in die Engelse reg hersien moet word en skryf hy 
dat – 
 
the law of fixtures is (and will always remain) a rough and ready mechanism by which competing 
claims of ownership over different things are settled. … the law lacks coherence and certainty 
and it is strongly arguable that it should not continue in its present form. The founding maxim 
quicquid plantatur solo, solo cedit retains little practical importance in contemporary law, and its 
invocation is, moreover, misleading. It has been adapted by the common law to the extent that, 
from the perspective of its origins, it is barely recognisable. … It might be that reform would 
abandon ancient principles and introduce a more rigorous and purposive approach. 
 
 
                                                 
357
 “The law of fixtures: an unprincipled metamorphosis” 1998 The conveyancer and property 
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Die gemeenregtelike stelreël superficies solo cedit,1 wat bepaal dat geboue en ander 
strukture die eiendom word van die eienaar van die grond waarop dit aangebring is, 
vorm ook die grondslag van die reëls wat verband hou met aanhegting in die 
Nederlandse reg.2 Heyman3 dui aan dat hierdie reël nog in die huidige Nederlandse 
reg geld. Dit beteken dat geboue, strukture en plante in beginsel deel word van die 
grond waaraan hulle geheg word. Hierdie beginsel lei vir doeleindes van die 
registrasiestelsel tot regsekerheid. Volgens die Nederlandse reg is aanhegting 
(natrekking) ŉ oorspronklike wyse van eiendomsverkryging.4  
 
Heyman5 is een van die min skrywers wat die ratio vir die superficies-reël bespreek. 
Hy vra waarom dit van belang is dat ’n gebou of ander struktuur wat duursaam met 
die grond verenig is, sy selfstandigheid moet inboet en deel van die grond word. 
Volgens hom het hierdie reël ingrypende gevolge en is dit daarom van belang dat 
die werking daarvan beperk moet word tot die gemeenskapsdoel (maatschappelijk 
doel) daarvan. Heyman6 verwys na Ploeger7 se bespreking van die doel van die 
natrekkingsreëls. Ploeger noem dat hierdie reëls geregverdig kan word op grond van 
die vertrouwensbeginsel, wat behels dat die skyn vir die buitewêreld gewek word dat 
die eienaar van ’n stuk grond ook die eienaar is van sake wat duursaam daarmee 
verbind is. Ploeger wys verder daarop dat bysake in die reël soos die hoofsaak 
                                                          
1
 Gaius Inst 2.73. 
2
 Van Velten Privaatrechtelijke aspecten van onroerende goed (2012) 56 par 2.9.1; Heyman 
Open normen in het goederenrecht (2000) Bartels en Milo (reds) 91–122; Van Vliet 
“Accession of movables to land” in Modern studies in property law (2000) Cooke (red) 319–
328 319; Ploeger Horizontale splitsing van eiendom (1997) 93, 105. 
3
 In Heyman en Bartels “Is een huis bestanddeel van de grond? Een rechtsgeleerde dialoog 
tussen HW Heyman en SE Bartels” 2006 NTBR 271 272. 
4
 Vir ŉ kort bespreking van die begrip natrekking, raadpleeg Hoofs Doorbreking van de 
natrekking in rechtsvergelijkend perspectief (2012/13) 18–20. Sien ook Zwitser “Accessie hier 
en in het buitenland (I)” 1996 WPNR 87; Fikkers Privaatrecht natrekking, vermenging en 
zaaksvorming (1994) 5. 
5
 “Wanneer is een gebouw of werk ‘duurzaam met de grond verenigd’?” in Open normen in het 
goederenrecht (2000) Bartels SE en Milo JM (reds) 91 96.  
6
 Open normen 97. 
7
 Horizontale splitsing 126 par 120. 
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grond of, soos hy dit stel, die “onroerende gebou” onroerend word sonder dat die wil 
van die partye ’n rol speel. Eiendomsreg op die bysaak berus by die eienaar van die 
grond of gebou. Heyman8 vra in die lig daarvan waarom Ploeger grond as die 
hoofsaak beskou, en waarom die gebou nie as die hoofsaak van die eenheid beskou 
word nie. Sy vraag lui soos volg: 
 
 Waarom trekt de grond het gebouw na en niet andersom het gebouw de grond? 
 
Hy verduidelik dat geboue op grond soms baie meer waardevol en belangriker is as 
die grond waaraan dit geheg is. Verder voer hy aan dat mens ’n huis koop wat op 
grond staan en nie grond waarop ’n huis staan nie.9 Heyman vind die rede waarom 
grond die hoofsaak is, in die “openbaarheid” daarvan, aangesien die 
registrasiestelsel (kadastrale stelsel) op stukke grond gebaseer is. Verder wys hy 
daarop dat geboue opgerig word, maar ook weer afgebreek of wesenlik herbou 
word, maar dat die grond waarop die gebou staan, die blywende element is. Indien 
iemand dus met sekerheid wil weet aan wie sekere onroerende sake behoort, moet 
bepaal word aan wie die grond behoort.10 Volgens Heyman11 is die ratio vir die 
bestaan van die natrekkingsreëls dus dat dit sekerheid bied oor wie die eienaar van 
die geboue is wat met die grond verenig is. Hy wys daarop dat die vraag natuurlik is 
of mens sonder om verder ondersoek in te stel, kan aanvaar dat dit wat op die grond 
opgerig is, wel ’n eenheid met die grond vorm. Verder vra hy wanneer grond en die 
gebou of geboue wat op die grond is, ingevolge die regsverkeer as ’n eenheid 
beskou word. Die vraag wat vanselfsprekend gevra kan word, is of die reëls werklik 
regsekerheid tot gevolg het. Ploeger12 wys daarop dat regsekerheid in die sakereg ’n 
groot rol speel omdat die belange van derdes ter sprake kan kom. Hy voer aan dat 
                                                          
8
 Open normen 97. 
9
 Hierdie stelling kan moontlik in sommige gevalle waar wees, maar dit is moontlik dat ’n 
persoon ’n stuk grond in ’n goeie woonbuurt kan koop waar die waarde van die erwe baie 
hoog is, met die idee om die huis te sloop en ’n nuwe huis of ’n aantal wooneenhede daarop 
te bou. In so geval is die koper meer geïnteresseerd in die grond as in die huis wat op die 
grond staan. 
10
 Heyman (Open normen 97) stel dit soos volg: “Wie zekerheid wil omtrent de rechtstoestand 
van onroerende zaken dien aan te knopen bij de rechtstoestand van de grond.” 
11
 Open normen 97–98. 
12
 “Een mobiele onroerende zaak?” 1998 WPNR 470 472. 
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wanneer so ’n belangrike vraag soos die onderskeid tussen roerende en onroerende 
sake ter sprake kom, “helder” maatstawwe gestel behoort te word ten einde 
regsekerheid te verseker. In ŉ toonaangewende beslissing in die Nederlandse reg, 
die Portacabin-beslissing,13 word beslis dat sakeregverhoudings vir derdes duidelik 
moet wees.  
 
Snijders en Rank-Berenschot14 toon aan dat natrekking nie altyd as ’n billike vorm 
van eiendomsverkryging beskou word nie. As voorbeeld noem hulle eiendomsreg op 
’n bad wat in ’n huis ingemessel word. Volgens die natrekkingsreëls gaan die 
voorbehoue eiendomsreg tot niet. Die rede hiervoor is dat die eiendomsvoorbehoud 
deur natrekking tot niet gaan. Die outeurs wys egter daarop dat die reëls van 
natrekking nie op grond van billikheidsoorwegings toegepas word nie, maar dat dit 
die eenheidsbeginsel sowel as die publisiteitsbeginsel dien. Om bestanddele wat 
aangeheg het, af te skei en terug te besorg aan die oorspronklike eienaar is in stryd 
met hierdie beginsels. Die outeurs beklemtoon dat die oënskynlik onbillike gevolge 
van natrekking egter geneutraliseer word deurdat dit aanleiding kan gee tot ’n 
verhaalsreg wat op ongeregverdigde verryking gebaseer is.  
 
Snijders en Rank-Berenschot15 omskryf die eenheidsbeginsel en verduidelik dat die 
rede vir die bestaan van die beginsel is dat dit die vernietiging van ekonomiese 
waarde verhoed. Hulle verduidelik dat dit beteken dat bestanddele van ’n hoofsaak 
dieselfde status het as die hoofsaak self, behalwe indien die status van die 
bestanddeel verbreek word, soos in die geval van ’n recht van opstal.16 Dit beteken 
dat bestanddele van ’n onroerende hoofsaak ook onroerend word en indien die 
hoofsaak vervreem of beswaar word, word die bestanddele ook vervreem of 
beswaar. Net so word daar op die bestanddele beslag gelê indien daar op die 
hoofsaak beslag gelê word. Verder noem die outeurs dat die eenheidsbeginsel in 
                                                          
13
 HR 31 oktober 1997; NJ 1998, 97; sien par 4.2.2.1.1 hier onder vir die bespreking van hierdie 
beslissing. 
14
 Goederenrecht (2012) 234–235 par 280. 
15
 Goederenrecht (2012) 30–32 par 40. 
16
 Sien par 4.2.1 vn 37 hier onder, waar ek verduidelik wat ’n recht van opstal in die 
Nederlandse reg beteken. Sodanige reg kan op ŉ gebou gevestig word en het tot gevolg dat 
die gebou ŉ selfstandige saak bly en nie ’n as ’n onroerende saak beskou word nie. 
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samehang met die publisiteitsbeginsel bespreek behoort te word. Hulle verduidelik 
byvoorbeeld dat die eenheid waarop moontlik beslag gelê kan word, vir krediteure 
duidelik moet wees, aangesien dit tot regsekerheid lei. Volgens hulle moet daar nie 
’n skyn gewek word oor wat deel van die hoofsaak uitmaak nie. Hulle wys egter 
daarop dat dit wel moontlik is om kontraktueel (verbintenisrechtelijk) oor bestanddele 
te beskik, ondanks die vermoede dat die bestanddele inbegrepe is by die hoofsaak 
of, soos hulle dit stel, dat dit by die “verbintenisrechtelijke handeling zijn inbegrepen”. 
As voorbeeld noem hulle dat die verkoper van ’n huis die huis sonder die dakteëls of 
’n ingemesselde bad in die badkamer kan verkoop. Die oordrag van die huis sluit 
egter steeds die bestanddele in, behalwe indien die status daarvan voorheen 
verander is, oënskynlik by wyse van ’n recht van opstal.  
 
Die Nederlandse skrywers se menings oor die ratio vir die natrekkingsreëls is 
waardevol en interessant. Enkele aangeleenthede val mens op. Snijders en Rank-
Berenschot17 se mening dat natrekking nie altyd as ’n billike vorm van 
eiendomsverkryging beskou word nie, gee uit ’n Suid-Afrikaanse oogpunt aanleiding 
tot die vraag wat die implikasies ingevolge die Grondwet, 1996, is indien bevind word 
dat bebouing (inaedificatio) plaasgevind het.  
 
Die begrip natrekking word gebruik wanneer die permanente aanhegting van een 
saak aan ŉ ander ter sprake kom. Heyman18 verkies om natrekking ruim te 
interpreteer en te gebruik wanneer die sakeregtelike status van een saak verander 
as gevolg van die verbinding daarvan met ŉ ander saak. Hy verduidelik dat die saak 
ŉ bestanddeel van ŉ ander saak word19 of dat die saak onroerend word as gevolg 
van die verbinding daarvan met die grond20 of dat die eiendomsreg van een saak 
opgaan in ŉ ander saak sonder dat bestanddeelvorming plaasvind.21 Heyman 
                                                          
17
 Goederenrecht (2012) 234–235 par 280. 
18
 In Heyman en Bartels 2006 NTBR 271 272. 
19




 Ingevolge art 5:20 BW; sien hier onder. 
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verduidelik dat daar in al drie hierdie gevalle sprake van natrekking is, maar dat dit 
onseker is of bestanddeelvorming ook in hierdie gevalle plaasvind.22  
 
In die Suid-Afrikaanse reg word die woord natrekking ook in Afrikaanse 
sakereghandboeke23 gebruik wanneer die situasie beoog word waarin een saak met 
ŉ ander saak verbind word sodat die een saak sy selfstandigheid verloor en deel van 
die nuwe saamgestelde saak word. In hierdie proefskrif word meer spesifiek 
gekonsentreer op wat in die Suid-Afrikaanse reg bekend staan as industriële 
natrekking, bebouing of inaedificatio.24 In hierdie hoofstuk oor die Nederlandse reg 
word die begrip natrekking dus gebruik wanneer die vereniging van ŉ gebou of ander 
struktuur met grond behandel word.  
 
Die Burgerlijk Wetboek (BW) bevat ŉ aantal artikels waarin natrekking ter sprake 
kom. Dit is opvallend dat aanhegting in twee boeke van die wetboek bespreek word. 
Dit word aangeroer in Boek 3, wat oor die vermoënsreg in die algemeen handel, en 
in Boek 5, wat oor saaklike regte handel. Artikel 3:3 is in die afdeling oor 
begripsbepalings en artikel 5:20 in die afdeling wat oor eiendomsreg van onroerende 
sake handel. Die formulering van artikels 3:3 en 5:20 stem wesenlik ooreen, maar 
artikel 3:3 bevat ’n omskrywing van onroerende sake, terwyl artikel 5:20 bepaal wat 
by die eiendomsreg op grond (onroerende saak) ingesluit is. In beide hierdie artikels 
word die belang van aanhegtings aan grond bespreek en die deurslaggewende 
begrippe is die volgende: duursame vereniging van geboue en strukture met die 
grond. Artikel 3:4 handel oor bestanddeelvorming en is nie tot onroerende sake 
beperk nie. Artikel 5:3 moet met artikel 3:4 saamgelees word, aangesien beide 
bepaal dat die eienaar van ’n saak die eienaar van al die bestanddele van die saak 
is. Dit handel ook oor roerende sake wat bestanddele van ander roerende sake of 
onroerende sake word. Die kernbegrippe daarin is die verkeersopvatting en 
verwydering sonder skade. So eenvoudig is dit egter nie. Die wisselwerking tussen 
die artikels, die toepassing daarvan en die maatstawwe wat daaruit ontwikkel het, is 
                                                          
22
 Sien par 4.2.2.3 hier onder vir ’n bespreking van die verband tussen die verskillende artikels. 
23
 Sien onder andere Mostert en Pope Beginsels 183, Van der Walt en Pienaar Inleiding 112; 
Sonnekus en Neels Sakereg 42, en Van der Merwe Sakereg 229. 
24
 Sien hfst 1 par 1.1 en hfst 2 par 2.1. 
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die onderwerpe wat in hierdie hoofstuk bespreek word. As vertrekpunt word die 
artikels volledig uiteengesit. Daarna word ŉ beslissing van die Hoge Raad wat as die 
Portacabin-beslissing25 bekend staan, bespreek aan die hand van die kommentaar 
van ’n aantal skrywers daarop. Vervolgens ondersoek ek die maatstawwe wat in die 
Nederlandse reg toegepas word om te bepaal of natrekking plaasgevind het, asook 
die wisselwerking tussen die maatstawwe uit die verskillende artikels. Soos in my 
bespreking hier bo van die Suid-Afrikaanse en die Engelse reg word die 
toepaslikheid van ŉ subjektiewe bedoelingsmaatstaf ook oorweeg. Ek ontleed voorts 
die posisie van ŉ huurder wat gedurende ŉ huurtermyn sake aangeheg het. Ek sluit 
die hoofstuk af met ŉ gevolgtrekking. 
 
4.2 BURGERLIJK WETBOEK (BW) 
 
4.2.1 TOEPASLIKE ARTIKELS 
 
Die volgende artikels in die BW is van toepassing op die onderwerp onder 
bespreking: artikel 3:3 lid 1, artikel 3:4, artikel 5.3, artikel 5:20 lid 1 (e). Artikel 3:3 lid 
126 omskryf ŉ onroerende saak, terwyl artikel 3:3 lid 227 eenvoudig vermeld dat alle 
ander sake roerende sake is. Artikel 3:428 bepaal hoe dele van ŉ saak beoordeel 
moet word en wanneer dit deel van die hoofsaak vorm. Artikel 5:329 bepaal dat die 
eienaar van ŉ saak eienaar van al die bestanddele is. Artikel 5:2030 skryf voor wat 
                                                          
25
 HR 1 oktober 1997; NJ 1998/97. 
26
 “Onroerend zijn de grond, de nog niet gewonnen delfstoffen, de met de grond verenigde 
beplantingen, alsmede de gebouwen en werken die duurzaam met de grond zijn verenigd, 
hetzij rechtstreeks, hetzij door vereniging met andere gebouwen of werken.” 
27
 “Roerend zijn alle zaken die niet onroerend zijn.” 
28 “1 Al hetgeen volgens verkeersopvatting onderdeel van een zaak uitmaakt, is 
 bestanddeel van die zaak.  
 2 Een zaak die met een hoofdzaak zodanig verbonden wordt dat zij daarvan niet kan 
 worden afgescheiden zonder dat beschadiging van betekenis wordt toegebracht aan 
 een der zaken, wordt bestanddeel van de hoofdzaak.” 
29
 “Voor zover de wet niet anders bepaalt, is de eigenaar van een zaak eigenaar van al haar 
bestanddelen.” 
30
 Hierdie artikel bevat ŉ samevatting van sake wat ingesluit word van die eiendomsreg op 
grond, en stem in groot mate ooreen met artikel 3:3 lid 1, waarna hier bo verwys is:  
“1 De eigendom van de grond omvat, voor zover de wet niet anders bepaalt:  
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onder eiendomsreg van “grond” (onroerende sake) verstaan word. Hoe hierdie 
artikels op mekaar inwerk, word deur die verskillende skrywers bespreek.  
 
Vervolgens bespreek ek sommige van hierdie ontledings. 
 
Van Dam et al31 se bespreking getiteld “Natrekking, gebouwen en werken” begin met 
ŉ verwysing na artikel 5:20 lid 1 (e) van die BW. Hulle verduidelik dat die vraag van 
wat die eienaar van die grond toekom, aan die hand van artikel 5:20 en in die lig van 
artikel 5:3 beantwoord moet word. Ingevolge artikels 3:4 en 5:3 is die eienaar van ŉ 
hoofsaak ook die eienaar van die bestanddele daarvan. Die outeurs noem dat grond 
die hoofsaak is. Hulle vra die vraag of die sake wat in artikel 5:20 lid 1 (a)–(f) 
genoem word, ingevolge die omskrywing van artikel 3:4 as bestanddele van grond 
geklassifiseer moet word. Volgens die skrywers moet artikel 5:20 lid 1 as ŉ 
uitvloeisel van artikel 3:4 beskou word en hou artikel 5:20 lid 1 nie in dat daar 
ingevolge die verkeersopvatting ondersoek ingestel hoef te word of ŉ voorwerp ŉ 
wesenlike bestanddeel of onderdeel van die grond uitmaak nie. Die outeurs maak 
die stelling dat wanneer gevra word of ŉ saak onroerend is, dit nie deurslaggewend 
is of die saak ŉ bestanddeel van ŉ onroerende saak is nie. Om hierdie stelling te 
illustreer, noem Van Dam et al dat dit verkeerd is om te sê dat ’n gebou onroerend 
sal wees indien aan die maatstawwe van artikel 3:4 voldoen word. Artikels 5:20 en 
3:4 moet volgens hulle onderskei word van artikel 3:3 lid 1, wat bepaal watter sake 
onroerend is. Hulle verwys na Meijers se Toelichting en die Memorie van antwoord 
                                                                                                                                                                                    
(a) de bovengrond;  
(b) de daaronder zich bevindende aardlagen;  
(c) het grondwater dat door een bron, put of pomp aan de oppervlakte is 
gekomen;  
(d) het water dat zich op de grond bevindt en niet in open gemeenschap met 
water op eens anders erf staat;  
(e) gebouwen en werken die duurzaam met de grond zijn verenigd, hetzij 
rechtstreeks, hetzij door vereniging met andere gebouwen en werken, voor 
zover ze geen bestanddeel zijn van eens anders onroerende zaak;  
(f) met de grond verenigde beplantingen.”  
31
 Mr. Asser’s Handleiding tot de beoefening van het Nederlands burgerlijk recht Goederenrecht 
Zakelijke rechten (2002) 97–98 par 84. 
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II32 by artikel 3:3, wat daarop wys dat artikel 3:3 nie handel oor wat by wyse van 
natrekking eiendom van die grondeienaar word nie.  
 
Van Dam et al33 noem die voorbeeld van ŉ kelder van ŉ gebou wat onder die 
oppervlak van ŉ ander gebou inloop. Hierdie outeurs is van mening dat die kelder ŉ 
bestanddeel is van die gebou waarvan dit ŉ deel uitmaak en aan die eienaar van 
daardie gebou behoort, nie aan die eienaar onder wie se gebou die kelder inloop nie. 
Hulle verwys voorts na die Hoge Raad34 se bevinding dat die eienaar van ŉ stuk 
grond ook die eienaar is van die geboue en strukture wat met die grond verenig is. 
Volgens die Hoge Raad is die bestanddele van ŉ gebou, soos ŉ kelder of ŉ balkon, 
wat onder, op of bo die grond van iemand anders is, steeds die eiendom van die 
eienaar van die gebou waarvan die kelder of balkon deel uitmaak. Dit word nie deel 
van die grond van die eienaar waaronder, -op of -bo die balkon of kelder is nie. Van 
Dam et al35 wys daarop dat die Hoge Raad meen dat aanvaar kan word dat ŉ 
onderdeel van ŉ gebou slegs ŉ bestanddeel kan wees van die gebou waarvan dit ŉ 
deel uitmaak, en nie van ŉ gebou waarvan dit nie ŉ deel is nie. Indien ŉ recht  van 
opstal36 gevestig is,37 sal die reghebbende van daardie reg die bevoegdheid hê om 
                                                          
32
 In Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) TM 66 word 
na artikel 3.1.1.2.1 Ontwerp BW (artikel 3:3 lid 1 BW) verwys. Meijers wys daarop dat hierdie 
artikel die hoofindeling bevat van wat roerende sake en onroerende sake is. Hy verklaar 
voorts dat opstallen meestal as gevolg van hulle meganiese verbinding met die grond 
bestanddele van die grond word. Hy beveel egter aan dat daar afsonderlik na opstallen 
verwys moet word as gevolg van die groot ekonomiese waarde daarvan, omdat sodanige 
sake selfstandige voorwerpe kan wees en omdat baie geboue sonder enige meganiese 
verbinding met die grond opgerig word en dit dan betwyfel kan word of sodanige geboue as 
bestanddele van die grond beskou moet word. In die MvA II in Parlementaire geschiedenis 
Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 68 word verduidelik dat ŉ recht van opstal op 
ŉ gebou gevestig kan word wat tot gevolg sal hê dat die gebou ŉ selfstandige saak kan wees. 
Daar word na artikel 5.3.1 Ontwerp BW (artikel 5:20 BW) verwys en verduidelik dat geboue 
wat nie met die grond verenig is nie, uitgesluit word van die werking van artikel 5.3.1. 
Sodanige geboue sal dus nie as onroerende sake beskou word nie. Verder sal hierdie sake 
ook nie bestanddele vir doeleindes van artikel 3.1.1.3 Ontwerp BW (artikel 3:4 BW) wees nie, 
maar sal as selfstandige sake beskryf kan word. 
33
 Asser Goederenrecht 98 par 85. 
34
 HR 28 oktober 1994, NJ 1995, 96. 
35
 Asser Goederenrecht 98-99 par 85. 
36
 Om verwarring te voorkom, gebruik ek telkens waar toepaslik die term “recht van opstal”, 
maar wanneer die begrip opstal deur die Nederlandse howe gebruik word met betrekking tot 
ŉ gebou, vertaal ek dit as “gebou”. 
37
 Artikel 5:101 van die BW bepaal soos volg: 
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in, op of bo-op iemand anders se onroerende saak geboue en ander strukture te hê. 
ŉ Recht van opstal word beskryf as ŉ voorbeeld van horisontale natrekking.38  
                                                                                                                                                                                    
“1 Het recht van opstal is een zakelijk recht om in, op of boven een onroerende zaak van 
een ander gebouwen, werken of beplantingen in eigendom te hebben of te verkrijgen. 
2 Het recht van opstal kan zelfstandig dan wel afhankelijk van een ander zakelijk recht 
of van een recht van huur of pacht op de onroerende zaak worden verleend. 
3 In de akte van vestiging kan de opstaller de verplichting worden opgelegd aan de 
eigenaar op al dan niet regelmatig terugkerende tijdstippen een geldsom – de 
retributie – te betalen.” 
 ŉ Recht van opstal is dus ŉ saaklike reg om in, op of bo die onroerende saak van iemand 
anders eiendomsreg op geboue, strukture of plante te hê. Mijnssen et al Mr. C. Assers 
handleiding tot de beoefening van het Nederlands burgerlijk recht (2008) 303 beskryf die 
recht van opstal as ŉ “genotsrecht” wat daarvoor voorsiening maak dat die natrekkingsreël 
van artikel 5:20 deurbreek word. Die reg word verder deur die outeurs omskryf as ŉ beperkte 
reg op die grond van iemand anders, wat volledige eiendomsreg verleen op die opstal wat op 
die grond is. Ploeger Horizontale splitsing 165 omskryf die recht van opstal as ŉ saaklike reg. 
Die saaklike karakter van die reg handel volgens hom nie oor die eiendomsreg van die houer 
van die recht van opstal nie. Hy wys daarop dat die voorwerp van die recht van opstal nie die 
gebou is waarop die houer van die reg eiendomsreg het nie, maar dat dit die onroerende saak 
is waarop die beperkte reg rus. Die beperkte saaklike reg is met ander woorde die grondslag 
van die eiendomsreg van die houer van die recht van opstal. Artikel 5:101 BW bepaal dat die 
recht van opstal op, in of bo iemand anders se onroerende saak kan wees. Ploeger (165) wys 
daarop dat die onroerende saak gewoonlik grond is, maar dat die opstal ook indirek deur ŉ 
ander opstal met die grond verbind kan wees. Hy wys daarop (167) dat gebouwen en werken 
nog altyd ruim uitgelê is en alle konstruksies insluit wat deur middel van die verbinding 
daarvan met die grond onroerend word en dus as opstallen beskryf kan word. Hy verduidelik 
dat ŉ werk iets soos ŉ dyk kan wees. In ŉ artikel van Ploeger en Stolker “Van grond en aarde” 
WPNR (1994) 641 643 word aangevoer dat gebouwen en werken alles insluit wat deur 
“mensenhanden” as konstruksies duursaam met die grond verenig is en deur die grond 
nagetrek word ingevolge artikel 5:20 lid 1 (e) BW. Hierdie artikel van Ploeger en Stolker 
handel oor die situasie waarin een persoon twintig ton grond op iemand anders se grond laat 
aflewer aangesien die eerste persoon nie onmiddellik die grond wil gebruik nie en ook nie 
genoeg plek het om die grond te berg nie, terwyl die tweede persoon wel voldoende ruimte 
het. In die artikel word gevra of die grond roerend bly en, indien dit nie die geval is nie, of die 
grond vatbaar sou wees vir die vestiging van  recht van opstal. Die outeurs voer aan dat dit 
nie die geval kan wees nie, aangesien artikel 5:101 BW slegs van toepassing is op geboue, 
strukture en aanplantings. Hoofs Doorbreking 97 noem dat ŉ recht van opstal oor geboue en 
strukture gevestig kan word wat reeds ten tyde van die vestiging van die recht van opstal 
bestaan of wat nog opgerig moet word. Ploeger (167) verduidelik dat die recht van opstal 
daartoe aanleiding gee dat horisontale splitsing van onroerende eiendom bewerkstellig word, 
maar dat opgelet moet word dat die geboue en konstruksie waarop die recht van opstal geld, 
onroerend bly. Mijnssen et al (308) wys daarop dat die feit dat partye die horisontale splitsing 
van eiendom kan bewerkstellig, die hoofkenmerk van die recht van opstal is. Artikel 5:101 lid 
2 BW bepaal dat die recht van opstal selfstandig kan bestaan of dat dit afhanklik kan wees 
van ŉ ander beperkte saaklike reg of van byvoorbeeld ŉ huurreg. Artikel 5:101 lid 3 bepaal 
dat dit ook moontlik is dat daar van die houer van die reg (die opstaller) verwag kan word om 
gelde te betaal. 
38
 Sien hier onder by vn 50.  
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Die skrywers39 verwys na artikel 5:20 lid 1 (e) en spesifiek na die deel wat bepaal dat 
eiendomsreg op grond die geboue en strukture omvat wat duursaam met die grond 
verenig is. Hulle merk op dat daar onderskei moet word tussen wat onroerend is en 
wat ŉ bestanddeel is. Wanneer geboue en ander strukture ter sprake is, geld die 
maatstaf dat daar ŉ duursame verbinding met grond moet wees. Die outeurs voer 
aan40 dat die woord duurzaam in artikel 5:20 lid 1 (e) ingevoeg is om dit duidelik te 
maak dat geboue of strukture wat bestem is om ná tydelike gebruik weer verwyder te 
word, nie deur natrekking aan die grondeienaar sal behoort nie. Hulle verwys na 
artikel 3:3 en voer aan dat die woord duurzaam ook in hierdie artikel ingevoeg is om 
dit duidelik te maak dat ŉ gebou wat bestem is om ná tydelike gebruik verwyder te 
word, nie as ŉ onroerende saak beskou kan word nie. Hulle meen dat mens kan 
aanvaar dat die begrip duurzaam in artikels 3:3 lid 1 en 5:20 lid 1 (e) dieselfde 
betekenis het. Daarom is dit belangrik vir die vraag of ŉ gebou of struktuur aan die 
eienaar van die grond behoort, dat daar ŉ duursame verbinding plaasgevind het.  
 
Van Dam et al41 verwys na die Portacabin-beslissing42 en in die besonder na die 
deel waar die Hoge Raad beslis dat die bestemming van ŉ bouwsel om duursaam in 
plek te bly “naar buiten moet blijken”. Of laasgenoemde die posisie is, hang van die 
bedoeling van die bouer af, of die persone in opdrag van wie die bouwerk 
aangebring is, vir sover die bedoeling “naar buiten kenbaar” is. Daar word in die 
Portacabin-beslissing bevind dat die verkeersopvatting43 nie as ŉ selfstandige 
                                                          
39
 Asser Goederenrecht 99 par 85a. 
40
 Hulle verwys na Parlementaire geschiedenis Boek 5 Zakelijke rechten (1981) 123. Van 
Zeben, Du Pon en Olthof voer hierin aan dat eiendomsreg op grond nie bouwsels insluit wat 
bestem is om ná tydelike gebruik op ŉ sekere plek weer verwyder te word nie. In aansluiting 
hierby word as voorbeeld genoem terreinkantore (“directieketen”) wat ná ŉ sekere tyd deur 
dieselfde bouer op ŉ ander perseel gebruik sal kan word. In so geval sal die eienaar van die 
grond nie die eienaar van die gebou word nie. 
41
 Asser Goederenrecht 99 par 85a. 
42
 HR 31 oktober 1997, NJ 1998 97. Sien par 4.2.2.1.1. 
43
 Memelink De verkeersopvatting (2009) (372) verduidelik dat verkeersopvattings nie oor die 
normatiewe beoordeling van die gedrag van persone en die regsgevolg wat daarop volg, 
handel nie, maar dat dit oor die skakel tussen regsgevolge en ŉ versameling feite en 
omstandighede gaan. Sy verduidelik dat die feit dat die verkeersopvattings nie as ŉ 
gedragsnorm omskryf kan word nie, nie beteken dat gedrag geen rol speel nie, maar dat 
gedrag soms deel sal uitmaak van die beoordeling van die feite en omstandighede van ŉ 
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maatstaf gebruik kan word om te bepaal of ŉ saak roerend of onroerend is nie.44 Die 
maatstaf kan egter ingevolge artikel 3:4 as ŉ selfstandige maatstaf gebruik word om 
te bepaal of ŉ saak ŉ bestanddeel van ŉ ander saak is. In Portacabin word gemeld 
dat die verkeersopvattingsmaatstaf gebruik moet word om vas te stel of ŉ saak ŉ 
bestanddeel van ŉ ander saak is. Van Dam et al45 wys daarop dat die 
verkeersopvattingsmaatstaf in artikel 3:4 spesifiek toegepas word om te bepaal of ŉ 
saak ŉ bestanddeel van grond geword het vir doeleindes van artikel 5:20 lid 1 (e). 
Die outeurs verwys na Ploeger46 se interpretasie van die begrip duurzaam, naamlik 
dat dit as “permanent” verstaan moet word.  
 
Die reël dat die eienaar van grond van regsweë eiendomsreg verkry op die geboue 
en strukture wat duursaam met die grond verenig is, kan volgens Van Dam et al47 
nie sonder meer verbreek word deur ŉ verbintenisskeppende ooreenkoms 
(“obligatoire overeenkomst”) nie. Hulle voer aan dat artikels 3:3, 5:3 en 5:20 tot 
gevolg het dat geboue en strukture wat duursaam met grond verenig is, ŉ geheel 
vorm. Hierdie verbinding kan slegs verbreek word deur die vestiging van ŉ recht van 
opstal.48 Die skrywers49 wys ook daarop dat die BW die posisie uitgebrei het, 
aangesien artikel 758 van die ou BW slegs voorsiening gemaak het vir ŉ recht van 
opstal op geboue en strukture wat op die grond van iemand anders was. Artikel 
5:101 van die BW maak voorsiening daarvoor dat die reghebbende ŉ recht van 
opstal op geboue of strukture in, op of bo iemand anders se onroerende eiendom 
kan hê. 
 
                                                                                                                                                                                    
besondere geval. Die gedrag word dus nie beoordeel nie, maar die feite en omstandighede 
word juridies gekwalifiseer. Memelink is ook van mening dat die verkeersopvattings 
ongeskrewe reg behels (374). Sy noem dat die verkeersopvatting in die sakereg oor die 
objektief waarneembare feite handel en oor wat die opvatting van derdes ten aansien van die 




 Asser Goederenrecht 99 par 85a. 
46
 “Onroerende stacaravans: hoe lang is duurzaam? 2002 6497 WPNR  519 521. 
47
 Asser Goederenrecht 99 par 86. 
48
 Sien vn 37 hier bo. 
49
 Asser Goederenrecht 100 par 86. 
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Van Dam et al50 noem dat behalwe waar ŉ recht van opstal bestaan, dit nie moontlik 
is om ’n gebou of ander struktuur wat duursaam met grond verenig is, afsonderlik 
van die grond oor te dra nie. Dit is ook nie moontlik om net ’n gedeelte van ’n gebou 
oor te dra nie. Hulle verwys na ŉ beslissing van die Hoge Raad51 waarvan die feite 
kortliks die volgende was: Makkee (“M”) was sedert 1951 die eienaar van ŉ erf, 
terwyl De Werdt (“D”)die eienaar van die aangrensende stuk grond was. Daar was ŉ 
buitetoilet in D se tuin wat deel van ŉ skuur op sy erf uitgemaak het. Die buitetoilet 
was egter slegs bereikbaar vanaf M se erf. M het aangevoer dat hy die buitetoilet 
sedert 1951 as hondehok en stoorplek gebruik het. D het in 1995 die binnemuur wat 
die buitetoilet van die skuur geskei het, afgebreek en die toegangsdeur aan M se 
kant toegebou. M se hoofargument in die Rechtbank van Utrecht was dat hy die 
eienaar van die buitetoilet was, aangesien die buitetoilet deel was van sy erf toe hy 
in 1951 die eienaar daarvan geword het. In die alternatief het M aangevoer dat hy 
deur middel van verjaring eiendomsreg op die buitetoilet verkry het, aangesien hy dit 
vir meer as 30 jaar gebruik het. Die Rechtbank bevind egter dat die buitetoilet aan D 
behoort, aangesien die eienaar van ŉ saak ook die eienaar van die bestanddele 
daarvan is.52  
 
M het teen hierdie beslissing na die Hoge Raad geappelleer. Die Hoge Raad verwys 
na artikel 656 van die ou BW sowel as artikel 5:20 van die BW en verklaar dat die 
primêre reël is dat die eienaar van ŉ stuk grond ook die eienaar is van die geboue en 
strukture wat duursaam met die grond verenig is. Volgens die Hoge Raad word daar 
van die reël afgewyk wanneer ŉ bestanddeel van ŉ gebou, soos ŉ kelder of ŉ 
balkon, rus in, op of bo die grond van iemand anders as die eienaar van die gebou. 
Die Hoge Raad bevind dat die bestanddeel die eiendom bly van die persoon wat die 
eienaar van die gebou is waarvan die kelder of balkon deel is. Verder kan 
verwydering van sodanige bestanddeel volgens die Hoge Raad gevorder word 
indien daar geen bevoegdheid bestaan om ŉ kelder of balkon in, op of bo die grond 
van iemand anders te hê nie. Die Hoge Raad bevestig die bevinding van die 
                                                          
50
 Asser Goederenrecht 100 par 87. 
51
 HR 28 oktober 1994, NJ 1995, 96. 
52
 407 parr 1–3. 
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Utrechtse hof en beslis dat die buitetoilet deel is van die gebou wat aan D behoort 
het en dat dit dus nie ŉ bestanddeel is van ŉ gebou wat aan M behoort nie.53 
 
Samevattend kan Van Dam et al se bydrae as waardevol beskou word, aangesien 
dit lig werp op die artikels wat oor aanhegting van strukture en geboue aan grond 
handel. Hulle verduidelik dat artikel 5:20 in die lig van artikel 5:3 bepaal watter sake 
deel van grond uitmaak. Verder bepaal 3:4 en 5:3 volgens hulle dat die eienaar van 
ŉ hoofsaak (grond) ook die eienaar van die bestanddele daarvan is. Die outeurs 
vermeld die vraag of die sake wat in artikel 5:20 (a)–(f) genoem word, ingevolge die 
omskrywing van artikel 3:4 bestanddele van die grond word. Hulle is van mening dat 
artikel 5:20 nie vereis dat die verkeersopvatting oorweeg moet word om te bepaal of 
ŉ saak deel van ŉ ander saak uitmaak nie. Hulle beskou artikel 5:20 as ŉ uitvloeisel 
van artikel 3:4. Artikels 5:20 en 3:4 moet volgens hulle wel onderskei word van 
artikel 3:3, wat bepaal watter sake onroerend is.  
 
Van Velten54 verduidelik dat die superficies-reël in artikel 3:3 BW vervat is en dat 
hierdie uitgangspunt verder bewerk word in artikel 5:20 lid 1 BW. Die beginsel dat 
die eienaar van die grond ook die eienaar van die geboue is wat duursaam met die 
grond verenig is, word volgens van Velten vertikale natrekking genoem. Dit beteken 
volgens hom dat die sake wat nagetrek word, in beginsel onroerend sal word deur 
natrekking.55 Hierna voeg Van Velten56 by dat, net soos ŉ saak deur vertikale 
natrekking onroerend word en dus die grondeienaar se eiendom word, bestanddele 
van ŉ onroerende saak ook onroerend word. Van Velten verduidelik dat ŉ “stoffelijk 
object” wat deel van ŉ onroerende saak uitmaak, as ŉ bestanddeel van die saak 
                                                          
53
 411 par 3.5.  
54
 Hy is een van die outeurs wat saam met Van Dam en Mijnssen in Mr. C. Asser’s Handleiding 
tot de beoefening van het Nederlands burgerlijk recht Goederenrecht Zakelijke rechten (2002) 
skryf, maar hy is ook die outeur van die handboek Privaatrechtelijke aspecten van onroerende 
goed (2012). 
55
 Privaatrechtelijke aspecten 56 par 2.9.1. Van Velten verwys na ŉ uitsondering op hierdie reël, 
naamlik die geval van water in ŉ rivier. 
56
 Privaatrechtelijke aspecten 56 par 2.9.1. Van Velten verwys na MvA II in Parlementaire 
geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 68. In hierdie gedeelte word 
nog na artikel 3.1.1.3 van die ou BW verwys wat vervang is deur artikel 3:4 van die BW. 
Hierin word verduidelik dat dit wat as ŉ bestanddeel van die grond beskou word en dus nie 
meer ŉ selfstandige saak is nie, net soos die grond ook onroerend word. 
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beskou moet word en net soos die saak waarvan dit deel uitmaak, onroerend is.57 Hy 
verwys na artikel 3:4 BW en verduidelik dat hierdie artikel bepaal watter sake deur 
natrekking deel van die eienaar van die grond se saak word. Volgens hom bepaal 
artikel 5:3 BW spesifiek dat die eienaar van ŉ saak ook die eienaar van die 
bestanddele daarvan is. Indien ŉ roerende saak dus aan ŉ onroerende saak geheg 
word, sal die onroerende saak die hoofsaak wees.58 Die maatstaf hier is volgens Van 
Velten ook die verkeersopvatting en met verwysing na artikel 3:4 lid 2 BW wys hy 
daarop dat die saak wat aan die hoofsaak geheg word, slegs ŉ bestanddeel van die 
hoofsaak sal wees indien skade veroorsaak sal word wanneer dit verwyder word. 
Die voorbeeld wat Van Velten59 gebruik, is die trappe van ŉ gebou. Hy verduidelik60 
dat alhoewel die trappe direk op die grond rus, dit nie afsonderlik van die grond 
oorgedra kan word nie. Net so is dit ook volgens Van Velten61 nie moontlik om die 
eienaar van ŉ kamer in ŉ gebou te wees nie, behalwe in die geval van horisontale 
                                                          
57
 Privaatrechtelijke aspecten 61 par 2.9.3. Van Velten verwys na ŉ uitsondering op hierdie reël, 
naamlik dat die water in ŉ swembad nie ook onroerend word nie. 
58
 Hier verwys Van Velten na Parlementaire geschiedenis Boek 5 Zakelijke rechten (1981) 120. 
59
 Privaatrechtelijke aspecten 61 par 2.9.3. 
60
 Van Velten verwys na Struycken se proefskrif getiteld De numerus clausus in het 
goederenrecht (2007) 455 par 6.9.2.1. Struycken verklaar dat dit nie moontlik is om een 
gedeelte van ŉ perseel oor te dra as die deel wat daarop gebou is, nie vatbaar is vir “verticale 
splitsing” nie. Vertikale splitsing behels dat ŉ gedeelte van ŉ stuk grond met ŉ beperkte 
saaklike reg beswaar word. Hierdie splitsing van die eiendom word op die akte aangetoon (art 
73 Kadasterwet). Struycken wys daarop dat dit onduidelik is of die vestiging van die beperkte 
saaklike reg op een gedeelte van die grond die verdeling van die grond in twee afsonderlike 
“eiendomsregte” tot gevolg het. Verder noem hy dat vertikale splitsing van ŉ stuk grond 
waarop geboue is, ook moontlik is. Die gebou self word juridies verdeel. Struycken (454 par 
6.9.2.1) verduidelik dat verdeling van ’n gebou slegs moontlik is indien die gedeelte wat 
afgesplits word, ingevolge die verkeersopvatting ŉ selfstandige eenheid kan vorm. Struycken 
(455 par 6.9.2.1) noem die voorbeeld van ŉ klein stukkie grond, soos die gedeelte onder ŉ 
stel trappe, wat afsonderlik oorgedra word of afsonderlik beswaar word met ŉ beperkte reg. 
Die uitwerking is dat die klein stukkie grond onder die trap aan een persoon kan behoort, 
terwyl die gebou wat op die hele perseel gebou is, deur horisontale natrekking aan iemand 
anders behoort. Struycken voer aan dat dit waarskynliker is dat die oordrag van die klein 
stukkie grond onmoontlik is indien die gebou wat daarop gebou is, nie geskik is vir vertikale 
splitsing nie. Struycken voer aan dat die juridiese eenheid van die grond met die geboue wat 
daarop aangebring is, beter tot sy reg kom as gevolg van hierdie beperking en dat 
ingewikkelde gevolge op dié manier vermy word.  
61
 Hy verwys na HR 28 oktober 1994, NJ 1995, 96 en HR 27 mei 1950, NJ 1951, 197, WPNR 
4268 (1950).  
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natrekking. Hier beoog Van Velten waarskynlik die vestiging van ŉ recht van 
opstal.62 
 
Vervolgens meld Van Velten63 dat daar aanvanklik in die Ontwerp-BW ŉ derde 
subartikel in artikel 3:4 was wat dit moontlik sou maak om ŉ eiendomsvoorbehoud 
                                                          
62
 Sien Privaatrechtelijke aspecten 59 par 2.9.2 en vn 37 hier bo. 
63
 Privaatrechtelijke aspecten 62 par 2.9.3, met verwysing na die MvA II in Parlementaire 
geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 76. Hierdie gedeelte waarna 
Van Velten verwys, word voorafgegaan deur ŉ voorlopige verslag waarin die derde subartikel 
wat Van Velten vermeld, bespreek word (74). In hierdie verslag word die moontlikheid 
bespreek om die voorbehoud van eiendomsreg in ŉ register aan te teken. In die MvA II (76) 
word twyfel oor die derde subartikel uitgespreek. Die feit dat persone die uitwerking van 
natrekking kan voorkom deur onbeperk die reg voor te behou wat op die bestanddeel van ŉ 
ander se saak bestaan, sal tot groot onsekerheid aanleiding gee. Die onsekerheid wat in die 
MvA vermeld word, het betrekking op die onsekerheid van krediteure wat byvoorbeeld ŉ 
saaklike sekerheidsreg op die hoofsaak het. ŉ Verbandhouer sal in sodanige omstandighede 
nooit seker wees of bestanddele, soos die sentrale verhittingstelsel, deel is van die 
verbandsaak nie, aangesien dit dan moontlik kan behoort aan ŉ derde persoon wat 
eiendomsreg voorbehou het. Hierdie verandering van die verbandsaak sou selfs kon 
plaasvind nadat die verband reeds tot stand gekom het, aangesien ŉ bestanddeel wat 
oorspronklik deel van die verbandsaak was, byvoorbeeld vervang moet word. Indien die saak 
wat die ou bestanddeel vervang, gelewer word onderworpe aan eiendomsvoorbehoud wat in 
ŉ register aangeteken is, het die omvang van die verbandsaak verander. Hierdie onsekerheid 
sal veral vererger indien bestanddele moeilik van die hoofsaak afgeskei kan word of indien 
die verwydering daarvan die hoofsaak wesenlik sal beskadig. Hier word bakstene en dakteëls 
van ŉ huis as voorbeelde genoem. Ten spyte van die moontlike nadele en onsekerheid wat 
kan ontstaan indien hierdie subartikel ingevoeg sou word, word in die MvA aangevoer dat dit 
nie ŉ probleem sou wees indien die toepassing van sodanige reël noodsaaklik is nie. Daar 
word egter aangevoer dat die erkenning wat aan sodanige eiendomsvoorbehoud verleen 
word, slegs tot voordeel van die verkoper van die roerende saak sal strek indien daar nie vir 
die saak wat ingevolge eiendomsvoorbehoud aangekoop word, betaal word nie. Slegs in so 
geval kan die saak teruggeneem word. Die omvang van die voordeel van ŉ 
terugnemingsbevoegdheid is ingevolge die MvA gering (76). Ter illustrasie word ŉ saak 
genoem wat nadat dit afgeskei word, van min waarde is, aangesien die saak spesifiek 
aangepas was om deel van die onroerende saak uit te maak. Die voorbeeld is ŉ sentrale 
verhittingstelsel, wat ná die afskeiding daarvan minder waarde sal hê. Daarteenoor sal die 
waarde van die gebou ook afneem as gevolg van die verwydering en dit sal weer tot nadeel 
van die eienaar van die grond strek. Nog ŉ argument teen die invoeging van die subartikel is 
dat dit onbillik sal wees om by wanbetaling verwydering van sommige aanhegtings toe te laat, 
terwyl verwydering van aanhegtings wat nie maklik verwyder kan word nie, nie toelaatbaar is 
nie. Die laaste stelling wat in die MvA oor die derde subartikel gemaak word, is dat die 
verkeersopvatting oorweeg moet word om vas te stel of ŉ roerende saak ŉ bestanddeel van ŉ 
onroerende saak word in gevalle waarin afskeiding van die roerende saak sonder 
beskadiging kan plaasvind. In die lig hiervan word in die MvA aangevoer dat daar moontlik in 
die praktyk ŉ verkeersopvatting kan ontwikkel wat gevolg kan gee aan ŉ 
eiendomsvoorbehoudsklousule. Hier word spesifiek gevalle beoog waarin afskeiding van ŉ 
roerende saak nie onwenslik is nie en die roerende saak as ŉ ekonomiese eenheid afgeskei 
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van ŉ verskaffer van bestanddele van ŉ onroerende saak te registreer. Hierdie 
subartikel is nie opgeneem in die wetboek nie. Van Velten noem verskillende redes 
hiervoor. Hy verwys onder meer na die eenheidsbeginsel en regsekerheid. In die lig 
hiervan noem Van Velten dat dit nie van belang is wie die eienaar van ŉ aangehegte 
bestanddeel is nie, aangesien so ‘n bestanddeel deur aanhegting aan ŉ gebou altyd 
die eiendom van die grondeienaar word.  
 
Van Velten64 maak ŉ aantal stellings in die gevolgtrekking van sy bespreking van 
bestanddele. Hy verduidelik dat die (hier bo genoemde) beginsels waarvan hy praat, 
die doel het om derdes te beskerm en om regsekerheid te bevorder. Hy gee die 
voorbeeld van ŉ huis waaroor ŉ verband geregistreer is. Die verbandhouer moet tog 
weet wat die omvang van die saak is waaroor die verband geregistreer is. Om dit te 
illustreer noem hy ŉ huis waarvan die sentrale verhittingstelsel verwyder word. Hy 
verklaar dat so ŉ huis onvolledig sal wees en dat die verbandhouer kan vereis dat 
die huis herstel word. Van Velten verduidelik egter dat dit wel moontlik is dat partye 
by ŉ koopooreenkoms van ŉ huis ooreen kan kom dat die verkoper die kombuis kan 
losmaak en verwyder voordat die huis aan die koper oorgedra word. Dit is ook 
moontlik om ŉ kamer in ŉ huis te huur, hoewel sodanige kamer nie afsonderlik 
oorgedra kan word nie. Van Velten verwys na Ploeger65 en noem dat ŉ onroerende 
saak tydelik roerend kan word wanneer dit geskuif word.  
 
Ploeger66 noem ŉ paar voorbeelde van geboue en strukture in Nederland wat in 
hulle geheel verskuif is. Hy noem onder meer ŉ woonstelblok in Rotterdam wat 
ongeveer 90 meter verskuif is en ŉ 50 meter hoë windturbine op die Maasvlakte 
naby Rotterdam wat 400 meter ver geskuif is. Nog ŉ voorbeeld is die verskuiwing 
van die windmeul “Hoop Doet Leven” vanaf Rijnsburg na Voorhout by die Elsgeest-
polder. Ploeger wys ook daarop dat geboue reeds sedert die 19de eeu verskuif is en 
dat die rede vir sodanige verskuiwings is dat dit duurder sal wees om die hele gebou 
                                                                                                                                                                                    
kan word en daar ŉ werklike belang vir die reghebbende van die eiendomsvoorbehoud is 
(77). Sien ook Ploeger Horizontale splitsing 128. 
64
 Privaatrechtelijke aspecten 64–65 par 2.9.5.  
65
 “De gemobiliseerde onroerende zaak” 2000  NTBR 16–18. 
66
 2000 NTBR 16 par 1. 
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af te breek en te herbou as wat dit kos om ŉ gebou te verskuif. Hy meld dat 
belangstellendes teen betaling die verskuiwing kan aanskou. Die fondse wat op 
hierdie manier ingewin word, word aangewend om die koste van die verskuiwing, te 
help dek. Ploeger voer aan dat hierdie soort verskuiwings nie ŉ alledaagse 
gebeurtenis is nie, maar dat dit ook nie heeltemal seldsaam is nie. Hy bespreek die 
juridiese implikasies daarvan en wys daarop dat een van die maatstawwe om te 
bepaal of ŉ saak onroerend was, lank gelede was of die saak verskuif kon word.67 
Met verwysing na Diephuis voer hy aan dat die vraag of dit moontlik is om ŉ saak te 
skuif, nie meer ŉ maatstaf is nie, aangesien dit moontlik geword het om geboue te 
verskuif sonder om die gebou af te breek. Hy wys daarop dat dit ook in Portacabin68 
vermeld word en dat daar bevind word dat die tegniese moontlikheid om ŉ struktuur 
te verskuif nie van belang is wanneer die vraag beantwoord moet word of ŉ struktuur 
duursaam met die grond verenig en dus onroerend geword het nie. Ploeger spreek 
egter die mening uit dat wanneer strukture wat maklik van die grond verwyder kan 
word, soos ŉ portacabin en ŉ mobiele woning of woonwa, ter sprake kom, ŉ sterkter 
argument uitgemaak sal moet waarom sodanige sake onroerend geword het as 
wanneer ŉ baksteenhuis met behoorlike fondamente ter sprake is. Van Velten69 
maak ook die stelling dat die materiale waaruit ŉ gebou bestaan, afsonderlik verkoop 
kan word voordat die gebou gesloop gaan word. 
 
Opsommenderwyse verklaar Van Velten70 dat die eiendomsverhoudings ten aansien 
van onroerende sake deur twee reëls bepaal word. Die eerste is die natrekkingsreël 
wat in artikels 3:3 en 5:20 van die BW vervat is. Die tweede reël is artikel 3:4 BW, 
wat oor bestanddele handel. Ter illustrasie gebruik hy die voorbeeld van ŉ 
voorafvervaardigde swembad wat op die dak van ŉ hotel geplaas word. Hy voer aan 
dat die eiendomsreg op die swembad op die oomblik wat dit gemonteer word, op die 
eienaar van die hotelgebou oorgaan en dus onroerend word. Vanselfsprekend is die 
eienaar van die hotel ook die eienaar van die grond waarop die hotel staan. Soos 
                                                          
67
 2000 NTBR 16 17 par 2. 
68
 HR 31 oktober 1997, NJ, 1998, 97; sien par 4.2.2.1.1 hier onder vir ŉ bespreking van 
Portacabin. 
69
 Privaatrechtelijke aspecten 64 par 2.9.5; sien ook Ploeger 2000 NTBR 16 18 par 4.  
70
 Van Velten Privaatrechtelijke aspecten 65 par 2.9.5. 
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reeds genoem, is hierdie reël onderworpe aan uitsonderings soos die recht van 
opstal.71  
 
4.2.2 UITLEG VAN ARTIKELS EN WISSELWERKING 
 
4.2.2.1 Artikel 3:3 lid 172 
 
4.2.2.1.1 Portacabin: feite en beslissing 
 
Uit bogenoemde bespreking is dit duidelik dat daar nie eenstemmigheid oor die 
uitleg van die betrokke artikels van die BW is nie. Vervolgens soek ek helderheid in 
die regspraak. Die toonaangewende beslissing ten aansien van aanhegtings in die 
Nederlandse reg is dié van die Hoge Raad73 in die sogenaamde Portacabin-arrest.74 
Hierdie uitspraak bevat belangrike riglyne wat aangewend kan word ten einde vas te 
stel of ŉ gebou vir doeleindes van artikel 3:3 lid 1 ŉ onroerende saak geword het. 
Die beslissing handel spesifiek oor die vraag of ŉ portacabin75 ŉ onroerende saak is. 
Die feite was die volgende: Buys (“B”), ŉ sakeman, het addisionele kantoorruimte 
nodig gehad en besluit om ŉ portacabin te laat plaas langs ŉ bestaande gebou op sy 
grond geleë te Lange Reksestraat 20, Terneuzen. Die portacabin was omtrent tien 
meter breed en vyftien meter lank. Die struktuur is ook verbind aan die riolering, 
gastoevoer, water, elektrisiteit en telefoonlyne van die gebou. Die portacabin is in 
1990 in gebruik geneem.76 B het hierna ŉ verband ten gunste van Rabobank77 oor 
die “bedrijfsgebouwen met ondergrond staande en gelegen aan de Lange 
                                                          
71
 Sien vn 37 hier bo. 
72
 Sien vn 26 hier bo. 
73
 HR 31 oktober 1997, NJ 1998, 97. 
74
 Sien hfst 3 par 3.2.2.9 hier bo vir ’n bespreking van die Engelse beslissing in Wessex 
Reserve Forces and Cadets Association v White ([2006] 1 P & CR 22), wat ook oor ’n 
portacabin handel. In hierdie beslissing word portakabin met ’n “k” gespel. 
75
 ŉ Portacabin is ŉ voorafvervaardigde struktuur wat in die onderhawige feitestel vir 
kantoorruimte gebruik is. 
76
 501 par 3.1(i)–(iii). 
77
 Hierna “die bank” genoem. 
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Reksestraat 20 te Terneuzen” toegestaan.78 Daar het volgens die hofverslag 
probleme tussen B en die bank ontstaan, wat daartoe gelei het dat die bank gebruik 
gemaak het van die bevoegdheid waarvoor artikel 3:26879 van die BW voorsiening 
maak. Op 7 Julie 1992 het die bank die sake wat aan die verband onderhewig was, 
verkoop. Die bank het die grond met die geboue daarop gekoop. Die Ontvanger van 
de Belastingdienst80 het egter reeds op 1 April 1992 op die roerende sake, 
insluitende die portacabin, beslag gelê. Die bank was nie bewus van hierdie 
beslaglegging nie. Voor die bank die sake verkoop het wat aan die verband 
onderhewig was, het B die portacabin met die toestemming van die Ontvanger aan ŉ 
derde verkoop, maar op 7 Julie het die portacabin nog op die perseel gestaan. Tien 
dae later, op 17 Julie, het die bank kennis gekry dat die portacabin van die grond 
losgemaak is en aan die derde oorhandig is. Die bank het aangevoer dat die 
portacabin deel van die verbandsaak uitgemaak het omdat die portacabin in die lig 
van artikels 3:3 en 3:4 van die BW onroerend geword het. Die Ontvanger het egter 
geargumenteer dat die portacabin roerend gebly het. Die belangrikste rede vir 
laasgenoemde standpunt is dat die portacabin nie, soos wat artikel 3:3 vereis, 
duursaam met die grond verenig is nie.81  
 
Die Hoge Raad verwys na die hof a quo se uitspraak en na die oorwegings wat daar 
in aanmerking geneem is,82 naamlik die volgende: Eerstens, is die portacabin as 
addisionele kantoorruimte langs ŉ bestaande gebou geplaas. Tweedens is die 
ruimte tussen die gebou en die portacabin met ŉ spatlys (“skirting board”) 
toegemaak. Derdens is daar ook ŉ spatlys aan die onderkant van die portacabin 
aangebring wat tot in die grond gestrek het, sodat dit gelyk het of die struktuur ŉ 
geheel met die grond vorm. Vierdens was daar ŉ goed onderhoude tuin om die 
portacabin. ŉ Vyfde oorweging was die feit dat die portacabin ŉ afsonderlike ingang 
met ŉ geteëlde vloer gehad het. In die sesde plek is die feit oorweeg dat daar ŉ 
                                                          
78
 502 par 3.1(iv). 
79 Die artikel bepaal in lid 1 soos volg: “Indien de schuldenaar in verzuim is met de voldoening 
van hetgeen waarvoor de hypotheek tot waarborg strekt, is de hypotheekhouder bevoegd het 
verbonden goed in het openbaar ten overstaan van een bevoegde notaris te doen verkopen.” 
80
 Hierna “die Ontvanger” genoem. 
81
 502 parr 3(v)–(ix) en 3.2. 
82
 502 par 3.2. 
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verbinding met die riolering, gastoevoer, water, elektrisiteit en telefoonlyne van die 
gebou was. Die sewende oorweging was die bank se brief van 17 Oktober 1990, wat 
vermeld het dat die verband oor beide die bedryfsgeboue gevestig sou word. Een 
van hierdie geboue was die portacabin. Laastens is die inhoud van ŉ waardeerder 
se waardasieverslag oorweeg. In die waardeerder se verslag, gedateer 23 Julie 
1990, word ook van die twee geboue op die perseel gepraat as “bedryfsgeboue”. Die 
waardeerder meld ook spesifiek in die verslag dat die portacabin op ŉ sementblad 
met ŉ staalraam om gestaan het. Daar word in appèl (in cassatie)83 verwys na 
hierdie dokumentasie en in die besonder na die feit dat bogenoemde brief op ŉ 
tydstip geskryf is voordat daar enige sprake van ŉ geskil met die Ontvanger was. In 
appèl word ook melding daarvan gemaak dat die waardeerder se verslag bepaal het 
dat die portacabin deel van die verbandsaak uitmaak.84  
 
Die Hoge Raad85 bevind dat die portacabin volgens die aard en ontwerp daarvan 
bestem was om as ŉ bedryfsgebou gebruik te word en om duursaam in plek te bly. B 
se bedoeling was ook vir derdes duidelik en daar word dus aan die maatstaf van 
artikel 3:3 voldoen.  
 
Die Hoge Raad verwys voorts na artikel 69 van die Overgangswet NBW86 en voer 
aan dat die uitgangspunt behoort te wees dat die reg soos dit voor 1 Januarie 1992 
                                                          
83
 Knottenbelt et al Inleiding in het Nederlandse recht (1990) 108–109 verduidelik dat indien ŉ 
party in ŉ geding nie met die uitspraak van die regter tevrede is nie, hy hom na ŉ hoër hof kan 
wend. Die begrip cassatie beteken “vernietig” en die regspraak van die Hoge Raad word ook 
“cassatierechtspraak” genoem. Die outeurs verduidelik dat die proses wat in cassatie gevolg 
word, behels dat cassatiemiddelen ingedien word waarin betoog word waarom die party 
ontevrede is met die uitspraak van die hof a quo. Die Hoge Raad beoordeel nie die saak 
opnuut nie en die feite kom nie weer ter sprake nie. Daar word slegs na die regsvrae verwys. 
Knottenbelt et al wys daarop dat die Hoge Raad kan bevind dat die uitspraak van die hof a 
quo weens prosesregtelike tekortkominge verkeerd is, of dat die reg verkeerd toegepas is. 
Die Hoge Raad kan die uitspraak van die hof a quo vernietig; die saak terugverwys na die hof 
a quo; die saak na ŉ ander hof as die hof a quo verwys; die saak self afhandel nadat die hof a 
quo se uitspraak vernietig is in die vorm van ŉ einduitspraak; of die beroep op cassatie 
verwerp. Alhoewel daar verskille is, kan cassatie in breë trekke met “appèl” vergelyk word. In 
hierdie hoofstuk stel ek cassatie gelyk aan appèl. 
84
 501 par 10. 
85
 502 par 3.2. 
86
 Artikel 69 van die Overgangswet NBW bepaal soos volg: 
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gegeld het, in hierdie geval van toepassing moet wees. Interessant genoeg voeg die 
Hoge Raad by dat die huidige reg nie afwyk van die vorige posisie vir sover dit hier 
van belang is nie.87 
 
As uitgangspunt verwys die Hoge Raad na artikel 3:3 lid 1 en verklaar dan soos volg: 
 
 Een gebouw kan duurzaam met de grond verenigd zijn in de zin van art. 3:3 BW, doordat het 




In appèl word uitdruklik genoem dat die omstandighede van die geval ŉ rol speel 
wanneer beoordeel word of ŉ gebou volgens die aard en ontwerp daarvan bestem is 
om duursaam met die grond te verenig vir doeleindes van artikel 3:3 BW.89 Daar 
word bevind dat daar aan hierdie maatstaf voldoen word. Met verwysing na die 
vraag of ŉ struktuur bestem is om duursaam in plek te bly, word verklaar dat dit 
vanselfsprekend is dat die een of ander fisiese verbinding van die struktuur met die 
grond ŉ rol sal speel. Volgens die Hoge Raad is dit nie van belang dat dit tegnies 
moontlik is om die struktuur te verskuif nie.90 Verder91 word verwys na Mijnssen en 
                                                                                                                                                                                    
 “Wanneer de wet van toepassing wordt, heeft dat niet tot gevolg dat alsdan: 
 (a) iemand het vermogensrecht verliest dat hij onder het tevoren geldende recht had 
 verkregen; 
 (b) een schuld op een ander overgaat; 
 (c) het bedrag van een vordering wordt gewijzigd; 
 (d) een vorderingsrecht ontstaat, indien alle feiten die de wet daarvoor vereist, reeds 
  voordien waren voltooid; 
 (e) een goed met een beperkt recht wordt belast.” 
87
 502 par 3.3. 
88
 502 par 3.3(a). Die Hoge Raad verwys na die Parlementaire geschiedenis Boek 3 
Vermogensrecht in het algemeen (1981) 70 en in die besonder na die Toelichting op die NvW 
by artikel 3.1.1.2 lid 1 Ontwerp BW (artikel 3:3 lid 1 BW). In hierdie gedeelte word verwys na 
HR 13 juni 1975, NJ 1975, 509, waarin beslis is dat ŉ gebou of struktuur duursaam met die 
grond verenig kan wees omdat dit volgens die aard en doel daarvan bestem is om duursaam 
in plek te bly (1624). Hierdie beslissing word die Amercentrale-beslissing genoem en word 
ook deur die Hoge Raad in Portacabin bespreek.  
89
 500 par 9. 
90
 500 par 8; 502 par 3.3(a). Sien Ploeger (2000 NTBR 16–18) se bespreking van die 
moontlikheid om die aangehegte saak te verskuif waarvan hier bo in par 4.2.1 by vn 66 ev 
melding gemaak word. 
91
 500 par 8. 
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De Haan,92 wat aantoon dat ŉ duursame verbinding nie beteken dat daar ŉ vaste 
verbinding moet wees nie, maar dat die deurslaggewende oorweging is dat die 
konstruksie volgens die aard en ontwerp daarvan bestem is om duursaam in plek te 
bly.  
 
Die Hoge Raad haal in Portacabin drie hofbeslissings aan. Die eerste een is ŉ 
beslissing van die Hoge Raad wat beslis is terwyl die ou BW nog van krag was. Die 
beslissing staan bekend as die Amercentrale-beslissing.93 Volgens die feite van die 
beslissing was daar ŉ olietenk op die perseel van die Amercentrale. Die tenk se 
deursnee was 45 meter, dit was 12,5 meter hoog en het 400 ton geweeg. Die tenk 
kon 20 000 m3 olie hou. Groot hoeveelhede olie is in die Amerrivier gestort nadat die 
tenk oopgebreek het. Die olie het skade veroorsaak, aangesien dit oor die oewers 
van die Amerrivier tot by hawens, kanale en lope wat met die rivier verbind is en ook 
oor die oewers daarvan gevloei het.94 Die vraag het onstaan of die groot tenk wat los 
op grond en gruis gestaan het en met pype aan ŉ netwerk van ondergrondse pype 
verbind was, as ŉ gebou geklassifiseer kon word vir doeleindes van artikel 1405 van 
die ou BW. Ingevolge hierdie artikel is ŉ eienaar van ŉ “gebou” aanspreeklik vir die 
skade wat veroorsaak is deur die ineenstorting van die gebou. Indien dit die geval 
was, sou die eienaar van die olietenk, of dan “gebou”, aanspreeklik wees vir die 
skade wat veroorsaak is deur die tipiese gevolge van die ineenstorting van ŉ 
gebou.95 Die Hoge Raad bevind dat die tenk vir doeleindes van artikel 1405 van die 
ou BW ŉ gebou is, aangesien96 – 
 
... de onderhavige constructie een bouwsel was dat naar aard en inrichting bestemd was om 
duurzaam ter plaatse te blijven, waarbij niet van belang is of technisch de mogelijkheid zou 
hebben bestaan om het te verplaatsen.  
                                                          
92
 Mr. C. Asser’s handleiding tot de beoefening van het Nederlands burgerlijk recht Zakenrecht 
Algemeen goederenrecht (1992) 73. Die outeurs voeg by dat ŉ gebou met geen vaste 
verbinding met die grond nie, ook duursaam met die grond verenig kan wees. 
93
 HR 13 juni 1975, NJ 1975, 509. Daar word weer deur Heyman na hierdie beslissing verwys; 
sien par 4.2.2.1.2 by vn 138 hier onder.  
94
 1620 par 2. 
95
 1620 par 4; 1623 par 5. 
96
 1624 par 5; sien ook Heyman Open normen 107. 
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In die Amercentrale-beslissing word die belangrike stelling gemaak dat dit verkeerd 
is om te argumenteer dat die tenk nie as ŉ gebou geklassifiseer kan word nie omdat 
die tenk verskuif kan word. Verskuiwing is moontlik omdat daar soveel tegniese 
ontwikkeling plaasvind dat dit selfs moontlik is om ŉ hele huis te verskuif.97  
 
In Portacabin verwys die Hoge Raad vervolgens na nog twee beslissings98 wat op 
soortgelyke feite gebaseer is. Kortliks het die eerste beslissing99 gehandel oor die 
vraag of windturbines as gebouwd eigendom geklassifiseer kan word vir doeleindes 
van die Verordening onroerend-goedbelastingen, 1987 (hierna “Verordening, 1987,” 
genoem). Die Verordening, 1987, van die munisipale gebied van Vlissingen, bepaal 
dat indien daar onroerende goed op grond aanwesig is, belasting daarop betaal 
moet word, aangesien die waarde van die grond verhoog word deur die onroerende 
sake. Artikel 2 lid 1(a) van die Verordening, 1987, bepaal dat gebouwd eigendom as 
“onroerend goed” beskou moet word. Artikel 3 lid 6 van die Verordening, 1987, is 
van belang, aangesien dit bepaal dat sekere onroerende sake nie onderhewig is aan 
die belasting nie. Hierdie sake het werktuigen ingesluit wat nie stewig100 met die 
grond verbind is nie; wat verwyder kan word sonder dat die waarde van die sake 
verminder word; en wat nie op sigself as gebouwde eigendommen geklassifiseer kan 
word nie.101 Vir doeleindes van die windturbines in die munisipale gebied van 
Vlissingen beslis die Hof Den Haag dat die windturbines nie gebouwd eigendom is 
nie, maar werktuigen, aangesien die turbines redelik maklik verskuif kan word en dat 
hierdie verskuiwing nie daartoe sal lei dat die turbines nie meer behoorlik sal kan 
werk nie.102 Die munisipaliteit appelleer teen hierdie beslissing en die Hoge Raad 
beslis dat die windturbines strukture is wat ingevolge die aard en ontwerp daarvan 
bestem is om duursaam in plek te bly en dat dit geensins van belang is of die 
moontlikheid bestaan om die turbines te verskuif nie.103 Die Hoge Raad wys ook 
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 1622; sien ook par 4.2.1 by vn 66 hier bo. 
98
 HR 23 februari 1994, NJ 1995 464; HR 23 februari 1994, NJ 1995 465 
99
 HR 23 februari 1994, NJ 1995 464. 
100
 Aard- of nagelvast. 
101
 NJ 1995 464 2189 par 3; 2190 par 4. 
102
 2194 par 1.6. 
103
 2201 par 5.3. 
 268 
daarop dat hy al voorheen beslis het dat gebouwd eigendom ruim geïnterpreteer 
moet word.  
 
In die ander104 beslissing was die vraag of 18 windmeule,105 gebouwd eigendom was 
vir doeleindes van die Verordening onroerend-goedbelastingen, 1984. (hierna 
“Verordening, 1984,” genoem). Die Verordening, 1984, van toepassing in die 
munisipale gebied van Franekeradeel,106 bepaal ook dat indien daar onroerende 
goed op grond aanwesig is, belasting daarop betaal moet word omdat die waarde 
van die grond deur die onroerende sake verhoog word. Artikel 3 lid 1(a) van 
Verordening, 1984, bepaal dat gebouwd eigendom as onroerende goed beskou 
moet word. Artikel 4 lid 5107 van die Verordening, 1984, is ook van belang, aangesien  
 
dit bepaal dat sekere onroerende sake nie aan die belasting onderhewig is nie. 
Hierdie sake is onder meer werktuigen wat nie stewig108 met die grond verbind is nie; 
sake wat verwyder kan word sonder dat die waarde van die sake verminder; en sake 
wat nie opsigself as gebouwde eigendommen geklassifiseer kan word nie. Die Hof 
Leeuwarden beslis in verband met die windmeule in die munisipale gebied van 
Franekeradeel dat die windmeule nie gebouwde eigendom genoem kan word nie, 
maar beskryf kan word as werktuie, soos bedoel in artikel 4 lid 5 van die 
Verordening, 1984, wat uitsluitlik gebruik word vir die omskakeling van windenergie 
in elektriese energie. Die Hof Leeuwarden se beslissing word daarop gebaseer dat 
die windmeule nie as gebouwde eigendom beskou kan word nie, aangesien dit in 
stryd sou wees met die algemene taalgebruik om ŉ windmeul as sodanig te 
beskryf.109 In appèl word aangevoer dat die Hof Leeuwarden nie sy beslissing 
behoorlik gemotiveer het nie en dat, in die lig van hoe groot en swaar die windmeule 
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 HR 23 februari 1994, NJ 1995 465. 
105
 2202 par 2.1. 
106
 2203 Toelichting op het cassatiemiddel. 
107
 Die Hof Leeuwarden verwys na artikel 4 lid 6. In appèl word, nadat die feite van die beslissing 
bespreek is, daarop gewys dat dit ŉ fout is en dat dit lid 5 moet wees. Aan die einde van HR 
23 februari 1994. NJ 1995 465 verskyn ŉ kort opsomming wat kortliks die beslissings van HR 
23 februari 1994, NJ 1995 464 en 23 februari 1994. NJ 1995 465 saamvat. In hierdie 
opsomming word ook na lid 5 verwys. 
108
 Aard-of nagelvast. 
109
 2202 par 5.1. 
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is, dit vir doeleindes van die Verordening, 1984, as gebouwd eigendom beskou moet 
word.110 Daar word ook aangevoer dat die windmeule bestem is om duursaam in 
plek te bly. Die Hoge Raad beslis dat die windmeule ingevolge die aard en ontwerp 
daarvan bestem is om duursaam in plek te bly en dat die munisipaliteit tereg 
belasting daarop gehef het. Die feit dat dit moontlik is om die windmeule te skuif, 
word ook hier buite rekening gelaat.111 
 
Hierna beslis die Hoge Raad in Portacabin dat om te bepaal of ŉ gebou of struktuur 
bestem is om duursaam in plek te bly, daar gelet moet word – 
 
... op de bedoeling van de bouwer voor zover deze naar buiten kenbaar is. Onder de bouwer 





Hierdie stelling is ŉ duidelike bevinding dat die bedoeling van die bouer wat ŉ 
struktuur opgerig het (die aanhegter), sowel as die bedoeling van persone wat 
opdrag gegee het dat ŉ struktuur opgerig moet word, oorweeg moet word. Dit is 
belangrik om daarop te let dat die Hoge Raad die beoordeling van die bedoeling van 
die bouer kwalifiseer deur te vereis dat die bedoeling “naar buiten kenbaar” moet 
wees. Voorts vereis die Hoge Raad113 dat “... de bestemming van een gebouw of 
een werk om duurzaam ter plaatse te blijven naar buiten kenbaar te zijn”. Hierdie 
maatstaf word gestel in die lig van die beginsel dat sakeregtelike verhoudings vir 
derde persone herkenbaar moet wees.  
 
Die verkeersopvatting kan volgens die Hoge Raad as selfstandige maatstaf gebruik 
word by die beoordeling van die vraag of ŉ saak ingevolge artikel 3:4 ŉ bestanddeel 
van ŉ ander saak geword het, maar die Hoge Raad beveel aan dat 
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 2203 Toelichting op het cassatiemiddel. 
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 2205 par 5.3-5.5. 
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 502 par 3.3(b). Die Hoge Raad verwys na die MvA II en spesifiek na die deel wat oor art 
3.1.1.2 Ontwerp BW (artikel 3:3 BW) handel in die Parlementaire Geschiedenis Boek 3 
Vermogensrecht in het algemeen (1981) 69. 
113
 502–503 par 3.3(c). 
 270 
verkeersopvatting nie as ŉ selfstandige maatstaf gebruik moet word om te bepaal of 
ŉ saak roerend of onroerend is nie. Hierdie oorweging kan egter wel volgens die 
Hoge Raad in aanmerking geneem word wanneer onsekerheid bestaan oor die 
vraag of ŉ saak duursaam met die grond verenig het. By die toepassing van die 
maatstaf van duursame verbinding ingevolge artikel 3:3 BW word aspekte soos 
“vereniging”, “bestemming”, sowel as “naar buiten kenbaar” oorweeg.114 Die 
verkeersopvattingsmaatstaf kan volgens die Hoge Raad in ag geneem word om 
inhoud te gee aan hierdie begrippe. In appèl word verwys na die dokumentasie van 
die verskaffers van portacabins, wat daarop dui dat portacabins gewoonlik roerende 
sake is. Sodanige dokumentasie kon volgens die Hoge Raad nie verhoed dat die 
portacabin, wat in die spesifieke omstandighede van die geval bestem was om 
volgens die aard en ontwerp daarvan duursaam in plek te bly, onroerend geword het 
nie.115 Die Hoge Raad bevind gevolglik dat die portacabin onroerend geword het.  
 




Die Portacabin-beslissing het tot verskeie besprekings aanleiding gegee en die 
beslissing word soms116 as die vertrekpunt gebruik wanneer die beginsels van 
natrekking van roerende sake aan grond in die Nederlandse reg bespreek word.  
 
Van Vliet se besprekings117 van die Portacabin-beslissing in Engels is van groot 
waarde vir die Suid-Afrikaanse juris, aangesien hy sommige van die belangrike 
begrippe wat deur die Hoge Raad gebruik word om artikel 3:3 lid 1 van die BW uit te 
lê, vertaal en die betekenis daarvan ophelder. Die begrip duurzaam word 
byvoorbeeld deur hom in Engels vertaal as “permanently” of “durable” en verenigd 
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 503 3.3(d). 
115
 498 par 6; 501 par 9. 
116
 Sien onder andere Heyman Open normen 91-122 en Kortmann “De portacabin” 1998 AA 
101–105 vir besprekings van die beslissing. Van Vliet “Creation” 620; 2002 EdinLR 67 68–69; 
Modern studies 319–328 gebruik die Portacabin-beslissing as vertrekpunt. 
117
 “Creation” 621; 2002 EdinLR 67 68; Modern studies 319–328. 
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as “connected”. Die begrip aard word deur Van Vliet as “character” vertaal, terwyl 
inrichting as “construction” vertaal word.118 Hy vertaal aard voorts ook as “nature” en 
inrichting as “design”. Die begrip bestemming word as “purpose” of “designation” 
vertaal, terwyl verkeersopvattingen as “public opinion” vertaal word.119 In hierdie 
hoofstuk vertaal ek die volgende Nederlandse begrippe soos volg in Afrikaans: 
duurzaam – duursaam;120 verenigd – verenig; aard – aard; inrichting – ontwerp; 
bestemming – bestemming;121 verkeersopvattingen – verkeersopvattings. 
 
Volgens Kortmann122 moet die Hoge Raad se beslissing in Portacabin so 
geïnterpreteer word dat dit beteken dat die maatstaf wat oorweeg moet word om te 
bepaal of ŉ gebou duursaam met die grond verenig is, een is waarvolgens die gebou 
volgens die aard en ontwerp daarvan bestem is om duursaam in plek te bly.123 Die 
ander oorwegings – naamlik die bedoeling van die bouer of van die persone wat 
opdrag gegee het dat ŉ struktuur opgerig word,124 die feit dat die bestemming van ŉ 
gebou of struktuur vir derdes waarneembaar moet wees125 en die oorweging van die 
verkeersopvattings wanneer onsekerheid bestaan oor die vraag of ŉ saak duursaam 
met die grond verenig het126 – word deur Kortmann beskryf as submaatstawwe of 
aanvullende maatstawwe. Hy voer aan dat hierdie aanvullende maatstawwe 
aangewend word om vas te stel of ŉ gebou volgens die aard en die ontwerp daarvan 
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 2002 EdinLR 67–73 68. 
119
 “Creation” 621 
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 Luther et al Handwoordeboek van die Afrikaanse taal (2015) 235 definieer die begrip 
duursaam as ŉ byvoeglike naamwoord wat “[v]an blywende aard” beteken. Soos hier bo 
genoem, word die begrip duurzaam deur Van Vliet as “permanently” of “durable” vertaal. Vir 
doeleindes van hierdie proefskrif word die begrip duursaam dus gebruik, aangesien dit die 
betekenis korrek en voldoende weergee. Die Nederlandse woord duurzaam het duidelik 
dieselfde betekenis in Afrikaans. 
121
 Luther et al HAT 89 definieer die begrip bestem as ŉ werkwoord wat “aanwys” of “bepaal” 
beteken. Die begrip bestemming word as ŉ selfstandige naamwoord geklassifiseer en word 
as “[l]ot” of “beskikking” omskryf. ’n Voorbeeld wat gebruik word om die betekenis beter te 
omskryf is: “doel/eindpunt van ŉ reis”. Die Nederlandse woord “bestemming” het dus duidelik 
in Afrikaans dieselfde betekenis.  
122
 Kortmann 1998 AA 101 102. 
123
 Sien par 4.2.2.1.1 by vn 88 hier bo. 
124
 Sien par 4.2.2.1.1 by vn 112 hier bo 
125
 Sien par 4.2.2.1.1 by vn 113 hier bo 
126
 Sien par 4.2.2.1.1 by vn 114 hier bo 
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bestem is om duursaam in plek te bly. Kortmann127 meen dat die Hoge Raad in 
Portacabin gepoog het om algemene maatstawwe te formuleer wat toegepas kan 
word om te bepaal of ŉ gebou of struktuur vir doeleindes van artikel 3:3 lid 1 BW 
duursaam met die grond verenig het en dus so onroerend geword het. Kortmann 
twyfel egter of die Hoge Raad daarin geslaag het om lig te werp op die problematiek 
wat in die praktyk in verband met hierdie situasie bestaan.  
 
Uit hierdie kort bespreking van Kortmann se mening oor Portacabin is dit reeds 
duidelik dat daar ŉ mate van onsekerheid oor en ontevredenheid met die uitspraak in 
Portacabin bestaan. Voordat ek die menings van ander skrywers oor die uitspraak 
bespreek, moet sekere begrippe nader ontleed word. 
 
4.2.2.1.2.2 Begrippe duurzaam, verenigd en bestemming 
 
Uit my bespreking van Portacabin blyk dit dat die begrippe verenig en duurzaam wat 
in artikels 3:3 lid 1 en 5:20 (e) vermeld word, nader ontleed moet word. Hier onder 
bespreek ek die literatuur wat oor hierdie artikels handel om duidelikheid te probeer 
kry. Alhoewel die begrip bestemming nie in bogenoemde artikels van die wetboek 
voorkom nie, verwys die Hoge Raad daarna in Portacabin en sal hierdie begrip ook 
onder die loep geneem word. Soos reeds genoem, beslis die Hoge Raad – 
 
[e]en gebouw kan duurzaam met de grond verenigd zijn in de zin van art. 3:3 BW, doordat het 
naar aard en inrichting bestemd is om duurzaam ter plaatse te blijven.
128 
 
Dit kan beskryf word as die grondbeginsel wat in die Nederlandse reg aangewend 
word ten einde te bepaal of ŉ gebou deur aanhegting onroerend geword het. Die 
Hoge Raad pas artikel 3:3 lid 1 toe en bevind dat die portacabin onroerend geword 
het, aangesien dit duursaam met die grond verenig het en volgens die aard en 
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 Kortmann 1998 AA 101 102. 
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 Portacabin par 3.3(a) p 502. 
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ontwerp daarvan bestem is om duursaam in plek te bly. Vervolgens ondersoek ek 
die interpretasie van hierdie begrippe in die literatuur. 
 
Ploeger129 verklaar dat die kategorie “onroerende” sake baie uitgebrei word deur die 
toepassing van die bestemming van die saak wat aangeheg is, en omdat daar baie 
klem geplaas word op die begrip duursaam. Hy skryf hierdie uitbreiding van 
onroerende sake daaraan toe dat die aard van die aangehegte saak volgens hierdie 
benadering nie meer ŉ rol speel nie, maar dat daar maklik beslis word dat ’n saak se 
bestemming daarop dui dat die saak duursaam in plek moet bly.130 Hy maak hierdie 
stelling na aanleiding van ŉ beslissing131 van die Hoge Raad waarin bevind is dat ŉ 
hyskraan wat op ŉ spoor kon rondbeweeg, ŉ onroerende saak is, aangesien die 
hyskraan bestem was om duursaam in plek te bly. Volgens Ploeger dui die aard van 
die hyskraan daarop dat dit ’n roerende saak is. In verband met die betekenis van 
die begrip duursaam is hy van mening dat sinonieme daarvoor “onbepaalde tyd” en 
“permanent”132 is. Hy verduidelik dat die begrip permanent nie beteken dat die saak 
wat aangeheg word, vir ewig op die grond aanwesig gaan wees nie, maar wel dat 
die saak vir ŉ onbepaalde tydperk of blywend133 op die grond aanwesig gaan wees. 
Permanent beteken volgens hom dat “de zaak gebonden is aan het erf, en niet aan 
de persoon van de huidige gebruiker”.  
 
Om te bepaal of ŉ saak blywend op die grond aanwesig gaan bly, sal die wyse van 
konstruksie of die aard van die struktuur oorweeg word. Ploeger134 voer aan dat die 
bestemmingsmaatstaf ŉ bruikbare maatstaf is, maar slegs indien ŉ permanente 
band met die grond uit die fisiese kenmerke blyk. Ploeger verkies dus dat die vraag 
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 1998 WPNR 470 472.  
130
 Die Hoge Raad vermeld in Portacabin (par 3.3(a) p 502; sien hier bo by vn 85) die aard van 
die gebou in die formulering van die maatstawwe wat oorweeg moet word, maar die aard van 
’n portacabin in die algemeen word nie as sodanig oorweeg nie. Die Hoge Raad verwys na 
die oorwegings van die hof a quo, soos dat die portacabin langs ’n bestaande gebou geplaas 
is en dat daar ’n tuin om die portacabin was (sien par 4.2.2.1.1 by vn 82 hier bo).  
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 Hoge Raad 8 juli 1997, BNB 1997/294. 
132
 Van Vliet vertaal ook die begrip duursaam as “permanently”. Sien par 4.2.2.1.2.1. 
133
 2002 WPNR 519 521. 
134
 2002 WPNR 519 522. 
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of ŉ gebou of ander struktuur ingevolge artikel 3:3 BW onroerend geword het, 
beantwoord moet word deur die oorweging van objektief waarneembare feite. 
Ploeger is ook nie ten gunste van die oorweging van die bedoeling van die bouer wat 
die Hoge Raad in Portacabin vermeld nie.135  
 
Die volgende skrywer wat die Portacabin-beslissing bespreek, is Heyman.136 Sy 
bydrae bevat ŉ deeglike ontleding van die beslissing en hy lê veral klem op die 
ontstaan en toepaslikheid van die bestemmingsmaatstaf. Heyman se bespreking is 
waardevol, nie net omdat dit ŉ wesenlike bydrae lewer om hierdie beslissing beter te 
verstaan nie, maar ook omdat dit aandui wat die invloed van die beslissing op die 
maatstawwe is wat in die Nederlandse reg toegepas word om te bepaal of ŉ gebou 
of struktuur by wyse van natrekking onroerend geword het. Hy bespreek onder meer 
hy die rol wat die stewige of hegte verbinding van ŉ roerende saak met ŉ 
onroerende saak speel in die lig van die toepassing van die bestemmingsmaatstaf. 
Om hierdie redes verwys ek uitvoerig na Heyman se standpunte.  
 
Hy137 voer aan dat daar ernstige besware teen die oorweging van die bestemming 
van ŉ saak as maatstaf vir die toepassing van die superficies-reël bestaan. Hy 
bevraagteken die toepaslikheid van hierdie maatstaf, en volgens hom is die Hoge 
Raad se beslissing op wetsgeskiedenis gebaseer en hierin word daar na die 
Amercentrale-beslissing138 verwys. Heyman beklemtoon dat die Amercentrale-
beslissing oor aanspreeklikheid vir gebrekkige “geboue” handel. Hy vra of dit gewens 
is om ŉ maatstaf wat uit die deliktereg139 ontwikkel het, in die sakereg toe te pas. 
Heyman vra hoe dit kon gebeur het en hoeveel waarde aan die wetsgeskiedenis 
geheg moet word, veral in die lig daarvan dat die bestemmingsmaatstaf nie in die 
BW self genoem word nie. Die skrywer bespreek die ontwikkeling van die 
bestemmingsmaatstaf en verduidelik dat dit gebruik is om die begrip gebouw soos 
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 Sien hier onder in par 4.2.2.1.2.3 by vn 223. 
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 Heyman Open normen 91–122. 
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 Heyman Open normen 91 106. 
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vervat in artikel 1405 van die ou BW,140 uit te lê. Hierdie artikel hou ŉ eienaar van ŉ 
gebou aanspreeklik vir skade wat veroorsaak is as gevolg van die ineenstorting van 
die gebou. Vir die uitleg van die begrip gebouw is na die sakereg gekyk en spesifiek 
na die reëls van aanhegting in die vorige BW.  
 
Heyman141 verwys na ŉ ander beslissing van die Hoge Raad142 waarin ŉ ysterbalk 
van ŉ hyskraan wat in ŉ fabriek gestaan het, ineengestort het. Die eienaar van die 
hyskraan en ook die gebou is ingevolge artikel 1405 van die ou BW aanspreeklik 
gehou vir persoonlike beserings wat opgedoen is as gevolg van die ineenstorting. 
Soos ek hier bo noem, bepaal artikel 1405 van die ou BW dat die eienaar van ŉ 
“gebou” wat ineengestort het, aanspreeklik gehou kan word vir skade wat 
veroorsaak word deur die ineenstorting. Heyman wys daarop dat die 
natrekkingsreëls van die sakereg ook hier gebruik is ten einde te bepaal wat die 
begrip gebou beteken. Bogenoemde aanspreeklikheid vir die skade is later volgens 
Heyman ook uitgebrei na hulpsake143 van ŉ gebou. Hulpsake het onroerend geword 
op grond van die bestemming daarvan. Hy verduidelik dat die eienaar van die 
hyskraan slegs aanspreeklikheid kon opdoen indien die hyskraan as hulpsaak 
gekwalifiseer het en dus deel van die gebou gevorm het. Die gebou en die hulpsaak, 
die hyskraan, wat die beserings veroorsaak het, moes aan dieselfde persoon 
behoort het ten einde die spesifieke persoon vir die skade aanspreeklik te hou.  
 
Heyman,144 beskou die volgende stelling van die Hoge Raad in die Amercentrale-
beslissing as die ontstaansbron van die bestemmingsmaatstaf: 
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 Artikel 6:174 BW.  
141
 Open normen 107. 
142
 HR 21 juni 1974, NJ 1975 17. 
143
 Daar bestaan nie meer so iets soos hulpsake ingevolge die BW nie. Artikel 3.1.1.4 Ontwerp 
BW het vir hulpsake voorsiening gemaak, maar is later geskrap. Sien die bespreking van 
Meijers in par 4.2.2.3 vn 334 hier onder. 
144
 Open normen 107. 
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... de onderhavige constructie een bouwsel was dat naar aard en inrichting bestemd was om 
duurzaam ter plaatse te blijven, waarbij niet van belang is of technisch de mogelijkheid zou 
hebben bestaan om het te verplaatsen;
145  
 
Hierdie maatstaf is volgens Heyman146 egter ver van die superficies-reël verwyder 
en die maatstaf is dus na sy mening nie werklik deel van die sakereg nie. Dit is 
gebruik om die betekenis van die woord gebou vir doeleindes van artikel 1405 van 
die ou BW te bepaal. Heyman vermeld dat die bestemmingsmaatstaf volgens 
Portacabin reeds onder die ou BW in die sakereg gegeld het. Hy wys voorts daarop 
dat die Hoge Raad by die uitleg van artikels 3:3 lid 1 en 5:20 lid 1 (e) van die BW 
aangevoer het dat hoewel die ou BW op die saak van toepassing was,147 die huidige 
reg nie van die ou BW afwyk nie. Die bepalings in die BW en die ou BW is dus 
volgens die Hoge Raad dieselfde vir doeleindes van die beslissing. Vir Heyman is dit 
ŉ verbasende stelling, aangesien die ou reg rakende natrekking ingevolge die 
superficies-reël ŉ stewige meganiese verbinding met die grond (verkieslik met 
behoorlike fondamente) vereis.148 Hy verwys na artikel 562 van die ou BW, wat 
onder meer aandui wat as onroerend beskou moet word. Die artikel bepaal dat 
grond en alles wat daarop gebou is en alles wat stewig (aard- of nagelvast) aan die 
grond of die gebou geheg is, onroerend is.  
 
Ten einde die betekenis van verenig te bepaal, steun Heyman ook op artikel 656 van 
die ou BW, wat soos volg bepaal: 
 
Al hetgeen op een erf gebouwd is, behoort aan de grondeigenaars, mits het gebouwde met 
de grond verenigd zij ...  
 
Hy meen dat “met de grond verenigd” beteken dat die aanhegting fisies met die 
grond verbind moet wees. Vir hierdie standpunt verwys hy na ŉ vorige uitgawe van 
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 HR 13 juni 1975, NJ 1975 509 1624. 
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 Open normen 91 108. 
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 Sien die feite van die Portacabin-beslissing wat hier bo in par 4.2.2.1.1 uiteengesit is. Sien 
Portacabin 502. Die portacabin is reeds in 1990 opgerig en in gebruik geneem. Op daardie 
tydstip was die huidige BW nog nie in werking nie. 
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 Open normen 108. 
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Asser,149 wat oor die ou BW handel. In daardie uitgawe word onroerende sake 
omskryf as die grond self, die geboue wat daarop gebou is en die bestanddele 
daarvan.150 Heyman verwys verder na Beekhuis,151 wat aantoon dat, anders as in 
die geval van “bestanddele” wat heeltemal los van ŉ gebou kan bestaan 
(byvoorbeeld dakteëls), die wet vereis dat daar in die geval van ŉ gebou ŉ vaste 
verbinding moet wees. Die struktuur of gebou moet nie net op die grond geplaas 
word nie, maar moet daaraan vasgemaak word, byvoorbeeld deur middel van 
fondamente wat in die grond ingesink is. Heyman wys daarop dat Beekhuis152 direk 
ná hierdie stelling na die Amercentrale-beslissing verwys en in die besonder na die 
stelling dat die konstruksie as ŉ bouwsel beskryf moet word wat volgens die aard en 
ontwerp daarvan bestem is om duursaam in plek te bly. Heyman153 verduidelik dat 
daar in die gevolgtrekking van die appèlbeslissing oor die windturbines154 afgelei is 
dat die bestemmingsmaatstaf reeds ook deel van die “oud recht” was. 
 
Heyman is egter van mening dat die bestemmingsmaatstaf nie reeds ŉ selfstandige 
maatstaf was in die tyd toe Beekhuis oor die onderwerp geskryf het nie, aangesien 
Beekhuis ŉ meganiese verbinding tussen die roerende saak en die grond vereis het, 
terwyl ŉ meganiese verbinding by wyse van fondamente nie ingevolge die 
bestemmingsmaatstaf vereis word nie. Hy vra dus155 wat Beekhuis wou bereik het 
met die verwysing na Amercentrale. Hy vermoed dat Beekhuis daarmee die 
permanente bestemmingsmaatstaf bloot as ŉ addisionele maatstaf wou noem wat 
oorweeg kan word by natrekking deur die grond. Heyman meen dat Beekhuis die 
bestemmingsmaatstaf noem om voorsiening te maak vir die geval waarin ŉ gebou 
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 Beekhuis et al Mr C Asser’s handleiding tot de beoefening van het Nederlands burgerlijk recht 
Zakenrecht Algemeen deel Zakelijke rechten (1985). 
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Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 69. Sien ook 
Kraan “Roerend of onroerend” (BW en NBW) 1991 WPNR 717 718.  
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wat fondamente het maar duidelik slegs ŉ tydelike bestemming het, ten spyte 
daarvan dat dit op fondamente staan, roerend kan bly. Heyman is van mening dat 
laasgenoemde Beekhuis se siening was al het hy bloot kripties die 
bestemmingsmaatstaf vermeld.156 Heyman vestig die aandag daarop dat dit vir 
Beekhuis baie belangrik was dat daar ŉ vaste of stewige (“mechanische aard- en 
nagelvaste”) verbinding moes wees alvorens ŉ gebou of struktuur as ŉ blywende 
aanhegting beskou sou word. Hy noem dat sake volgens Beekhuis onroerend is 
indien hulle direk of deur vereniging met ander geboue of strukture duursaam met 
die grond verenig is. Vir Heyman is artikel 562 van die ou BW deur Beekhuis uitgelê 
met behulp van artikel 3.1.1.2 lid 1 van die Ontwerp BW (artikel 3:3 BW). Volgens 
Heyman is dit duidelik dat Beekhuis van mening is dat “duurzaam met de grond 
verenigd” dieselfde as “aard- en nagelvast” beteken.157 Hy wys op die volgende 
aanhaling: 
 
In het algemeen eist de wet hiervoor, dat het betreffende voorwerp aan de onroerende zaak 
is vastgehecht door aard-, timmer- of metselwerk, of dat het daarvan niet kan worden 
losgemaakt zonder het te breken of te beschadigen, of zonder het gedeelte van het 




Uit bogenoemde stelling lei Heyman159 af dat daar geen betekenis aan bestemming 
toegeken word nie. Dit bied ook geen steun vir die opvatting in die beslissing ten 
aansien van die windturbines160 dat die bestemmingsmaatstaf reeds ingevolge die 
ou BW as geldende reg beskou is nie.  
 
Heyman161 verwys voorts na Meijers162 en artikel 3.1.1.2 lid 1 Ontwerp BW (artikel 
3:3 lid 1 BW),163 wat soos volg lui: 
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 In Beekhuis et al Asser Zakenrecht 76 par 112 word verduidelik dat ŉ gebou behoorlike 
fondamente moet hê. Daarna volg die volgende sin: “Daarbij is van belang dat de constructie 
een bouwsel is dat naar aard en inrichting bestemd is om duurzaam ter plaatse te blijven ...”  
157
 Open normen 91 109. 
158
 Heyman Open normen 110; Beekhuis et al Asser Zakenrecht 78 par 115.  
159
 Open normen 110. 
160
 HR 23 februari 1994, NJ 1995 464 2196 par 2.2.7. Sien par 4.2.2.1.1 by vn 99 hier bo. 
161
 Open normen 110. 
162
 Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) TM 66. 
163
 Art 3:3 lid 1 BW. 
 279 
 
Onroerend zijn de grond, de nog niet gewonnen delfstoffen, de door hun wortels met de 
grond verbonden bomen en planten, alsmede de opstallen met hun hulpzaken.  
 
Volgens Heyman verg Meijers164 dat ’n struktuur ’n mate van stabiliteit vertoon om as 
ŉ gebou geklassifiseer te word, maar dat dit nie nodig is om die begrip opstal of die 
vereiste van vereniging met die grond verder te omskryf nie. Uit Meijers se toeligting 
lyk dit egter of hy slegs die stabiliteit van ŉ gebou noem sonder om spesifiek die 
mening uit te spreek dat vereniging met die grond nie ŉ vereiste is nie. Artikel 5.3.1 
van die Ontwerp BW (artikel 5:20 BW) het dus volgens Heyman vir natrekking by 
grond vereniging met die grond vereis net soos wat dit in artikel 656 van die ou BW 
vereis is.  
 
Meijers vereis volgens Heyman165 nie eers vereniging met die grond nie en dus sou 
duursame vereniging nie ter sprake gekom het nie. Hy lei hieruit af dat Meijers die 
vraag oor wanneer ŉ gebou of struktuur ŉ gebou uitmaak, aan die interpretasie 
daarvan deur die howe oorgelaat het. Meijers166 wys daarop dat daar altyd 
grensgevalle bestaan wanneer beoordeel moet word of ŉ gebou bestaan. Hy noem 
in die besonder dat ŉ tent nie ŉ opstal kan wees nie. ŉ Terreinkantoor 
(“directiekeet”), ŉ skaapkraal (“schaapskooi”) of ŉ heining kan egter wel as ŉ gebou 
beskou word.  
 
Hierna verwys Heyman167 na die Voorlopige verslag II.168 In hierdie verslag word 
gevra of die begrip gebou nie te veel uitgebrei sal word indien slegs “stabiliteit”, soos 
wat Meijers voorstel, vereis word nie. In die verslag word aangevoer dat sommige 
“vrij losse constructies” roerende sake sal bly, aangesien sodanige konstruksies nie 
fondamente in die grond het nie. Die uitbreiding van die “opstal-begrip” (gebou-
begrip) gee aanleiding tot onpraktiese gevolge. So byvoorbeeld word verduidelik dat 
                                                          
164
 Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) TM 67. 
165
 Open normen 110. 
166
 Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) TM 67 
167
 Open normen 111. 
168
 Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 68. 
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ŉ terreinkantoor as ŉ gebou geklassifiseer sal word en dat ŉ werkaannemer ŉ recht 
van opstal op die grond sal moet vestig indien hy wil verhoed dat die terreinkantoor 
aan die eienaar van die grond behoort en dus ook deel van die verbandsaak vorm. 
Uit die verslag blyk dit dat hierdie situasie in die lig van die arbeid en onkoste wat 
verbonde is aan die vestiging van ŉ recht van opstal waarskynlik teen die 
verkeersopvattings sal wees. In die verslag word ook aangevoer dat die 
verkeersopvatting behoort te bepaal watter konstruksies as geboue beskou moet 
word.  
 
Heyman169 verwys na die Memorie van Antwoord II.170 Hierin word aangevoer dat 
artikel 3.1.1.2 Ontwerp BW in die lig van Meijers se Toelichting daartoe kan lei dat 
meer sake as onroerende sake bestempel kan word. Verder word in die Memorie 
van Antwoord II aangevoer dat sodanige uitbreiding, van veral geboue, nie vir die 
regsverkeer wenslik is nie.171 Heyman wys op die deel in die Memorie van Antwoord 
II waarin aangevoer word dat strukture wat nie met die grond verenig is nie, nie 
ingevolge artikel 5.3.1 van die Ontwerp BW (artikel 5:20 BW) deur die grond 
nagetrek word nie en dus ook nie bestanddele van die grond is soos bedoel in art 
3.1.1.3 Ontwerp BW (artikel 3:4 BW) nie. Sodanige sake is in beginsel selfstandige 
sake en word nie onroerend nie. Hierdie sake is geensins gebonde aan ŉ spesifieke 
perseel nie en kan los van die grond oorgedra word.  
 
Vervolgens behandel Heyman172 ŉ ander aspek van die problematiek. In ŉ verdere 
gedeelte in die Memorie van Antwoord II173 word die vraag gevra of geboue en 
strukture wat wel met die grond verenig is maar bestem is om ná tydelike gebruik 
weer verwyder te word, roerende sake of onroerende sake is. As voorbeelde hiervan 
noem die Memorie van Antwoord II ŉ terreinkantoor op ŉ bouperseel wat in grond 
gefundeer is, en spoorlyne. Sodanige sake behoort nie as bestanddele van die 
grond geklassifiseer te word nie. Die redes wat hiervoor gegee word, is die tydelike 
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 Open normen 111. 
170
 Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 68–69. 
171
 Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 69. 
172
 Open normen 111. 
173
 Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 69. 
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aard van hierdie sake en ook die feit dat die verwydering daarvan nie die bouterrein, 
wat in elk geval nog gelykgemaak moet word, beduidend sal beskadig nie. Sodanige 
sake behoort daarom ingevolge die Memorie van Antwoord II nie as “onroerende” 
sake geklassifiseer te word nie. Vir doeleindes van artikel 5.3.1 Ontwerp BW (artikel 
5:20 e BW) word voorgestel dat sowel vereniging met die grond as duursaamheid 
van die vereniging vereis word. Om te bepaal of ŉ struktuur duursaam met grond 
verenig is, word die bedoeling van die bouer vir sover dit vir derdes duidelik is, 
oorweeg. Die begrip opstallen in artikel 5.3.1 Ontwerp BW word in artikel 5:20 BW 
vervang deur die woorde gebouwen en werken. Volgens Heyman174 is hierdie 
gedeelte baie belangrik, omdat dit wys hoe die bestemmingsmaatstaf by die 
toepassing van die superficies-reël in ŉ ander konteks as dié in Portacabin gebruik 
kan word. Hy verduidelik dat die betekenis van “verenigd met de grond” behels dat 
daar ŉ fisiese, meganiese verbinding moet wees en dat hierdie meganiese 
verbinding duursaam moet wees. Volgens hom moet die bestemmingsmaatstaf 
aangewend word om die aard van die duursaamheid van die vereniging te bepaal, 
maar dit is nie ŉ selfstandige maatstaf om te bepaal of vereniging met die grond 
plaasgevind het nie. Heyman is van mening dat ŉ duursame bestemming ŉ 
aanvullende vereiste is by die fisiese verbindingsmaatstaf, wat ten doel het om die 
werking van die superficies-reël in te perk. Die doel daarvan is volgens hom nie om 
die vereiste van ŉ fisiese verbinding te vervang nie en ook nie om die werking van 
die superficies-reël uit te brei nie.  
 
Hierdie benadering word deur Heyman175 aan die hand van ŉ voorbeeld geïllustreer. 
Die voorbeeld handel oor ŉ gebou wat fondamente het maar volgens die bedoeling 
van die bouer slegs ŉ tydelike bestemming het. Ten spyte van die fisiese verbinding 
bly dit ŉ roerende saak. Hy verduidelik dat die teenoorgestelde egter nie moontlik is 
nie, aangesien ŉ gebou sonder behoorlike fondamente nie slegs vanweë ŉ duidelike 
permanente bestemming onroerend kan word nie. Hierdie toepassing illustreer 
volgens Heyman hoe die bestemmingsmaatstaf anders toegepas kan word as wat 
dit in Portacabin gedoen is. Die bestemmingsmaatstaf kan dus aangewend word om 
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aan te toon dat ŉ gebou wat aan die grond geheg is, bestem was om roerend te bly, 
maar ŉ gebou wat nie aangeheg is nie, kan nie vanweë die bestemmingsmaatstaf 
onroerend word nie. 
 
Heyman176 verwys verder na die Mondelinge overleg177 se bespreking van die 
Amercentrale-beslissing,178 in die besonder die bespreking van die vraag of die 
bewoording van artikel 3.1.1.2 van die Ontwerp BW (artikel 3:3 BW) nie verander 
moet word om aan te pas by die formulering in Amercentrale nie deur die woorde 
“duurzaam met de grond verenigd” te vervang deur die Amercentrale-bewoording 
van “naar aard en inrichting bestemd om duurzaam ter plaatse te blijven”. Hierdie 
voorstel is egter deur die “regeringscommissaris” afgewys. Heyman verduidelik dat 
die kommissaris tereg daarop wys dat die regspraak ten aansien van artikel 1405 
van die ou BW oor deliktuele aanspreeklikheid handel en nie geskik is om 
sakeregtelik tussen roerende en onroerende sake te onderskei nie.  
 
Die invloed van artikel 6:174 lid 3 BW (opvolger van artikel 1405 ou BW) op artikel 
3:3 lid 1 word vervolgens deur Heyman179 bespreek. Hy verduidelik dat sowel artikel 
6:174 as artikel 3:3 lid 1 van die BW onder invloed van die hyskraanbeslissing180 
“indirekte vereniging met grond” vermeld. Die frase “duurzaam met de grond 
verenigd” word egter behou. Heyman meen dat die bestemmingsmaatstaf ná die 
Amercentrale-beslissing deel van die sakereg geword het, maar dat die wetgewer 
nog gevolg daaraan moet gee. Hy meen dat dit tot die Hoge Raad se gevolgtrekking 
in die Portacabin-beslissing bygedra het.181  
 
Volgens Heyman182 is die invoer van die bestemmingsmaatstaf uit die Amercentrale-
beslissing ŉ swak grondslag om ŉ gevolgtrekking op te baseer. Sy redes vir hierdie 
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 Open normen 112-113. 
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 Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 70. 
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 HR 13 juni 1975, NJ 1975, 509. 
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 Open normen 113. 
180
 HR 21 juni 1974, NJ 1975 17; sien bespreking by vn 142 hier bo.  
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 Heyman verwys na Portacabin 500 par 8. 
182
 Open normen 113. 
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stelling is eerstens dat artikel 3:3 lid 1 van die BW nie gewysig is om spesifiek die 
bestemmingsmaatstaf te betrek nie. Verder voer Heyman aan dat die wetgewer 
duidelik tot en met die Memorie van Antwoord II ŉ heeltemal ander betekenis aan die 
begrip bestemming toegeken het as wat ná die Portacabin-beslissing daaraan gegee 
word. Daar is volgens hom ook nêrens sprake daarvan dat die wetgewer besluit het 
om ŉ ruimer werking aan die superficies-reël toe te ken nie, in elk geval nie aan die 
reël wat die wetgewer aanvanklik wou inperk nie.183 Voorts verklaar hy dat die 
opmerking in die Nota van Wysiging waarna in Portacabin verwys word,184 binne die 
konteks van die hele parlementêre hantering van die superficies-reël as ŉ vergissing 
beskou moet word. Hy is van mening dat ŉ daadwerklike, ingrypende wysiging nie 
beoog is nie en die woord bestemming is ook nooit in die finale weergawe van artikel 
3:3 lid 1 ingevoeg nie.185 Op hierdie grondslag kritiseer Heyman186 die uitspraak van 
die Hoge Raad soos volg: 
 
Zeker nu de tekst van de wet zelf niet is gewijzigd, mag aan een dergelijke kort – en zonder 
toelichting onbegrijpelijke – opmerking bij de uitleg daarvan geen groot gezag worden 
toegekend. De Hoge Raad doet dat echter juist wel [in Portacabin]. 
 
Heyman187 meen dat die Hoge Raad se stelling dat artikel 562 van die ou BW en 
artikel 3:3 van die BW inhoudelik dieselfde is,188 verkeerd is gesien die moontlikheid 
dat ŉ saak in die lig van die Portacabin-beslissing onroerend kan wees bloot op 
grond van ŉ permanente bestemming. Soos vroeër aangedui,189 wys Heyman 
daarop dat ŉ hegte verbinding met die grond ingevolge die ou BW vereis is voordat 
natrekking kon plaasvind. Hy wys daarop dat die Hoge Raad in Portacabin190 die 
bestemmingsmaatstaf invoer met verwysing na die Amercentrale-beslissing en na 
sommige dele van die Parlementaire geschiedenis. In hierdie gedeeltes van die 
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 Heyman verskaf geen inligting oor hierdie stelling nie. 
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 Sien hier bo by vn 148. 
190
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Parlementaire geschiedenis word, soos hier bo uiteengesit, genoem dat die 
Amercentrale-beslissing belangrik is vir die uitleg van die woorde “duurzaam met de 
grond verenigd” vir doeleindes van artikel 6:174, artikel 3:3 en, volgens Heyman, dus 
ook artikel 5:20.  
 
ŉ “Wetshistoriese” argument soos dié kan volgens Heyman as die enigste motivering 
vir die uitleg van die bestemmingsmaatstaf gebruik word. Ander oorwegings, soos 
praktiese en regsistematiese oorwegings, ontbreek. Die wetsgeskiedenis oor hierdie 
onderwerp is na Heyman se mening bondig en onduidelik. Hy betoog dat die Hoge 
Raad in Portacabin moes vasgestel het waarom die wetgewer slegs ŉ paar 
opmerkings daaroor gemaak het. Verder moes die Hoge Raad verduidelik het in 
watter opsig die bestemmingsmaatstaf van die Amercentrale-beslissing ook vir 
doeleindes van artikel 3:3 lid 1 van belang is en presies wat die verhouding met die 
vorige vereiste van ŉ vaste fisiese verbinding is. In die lig van bogenoemde 
argumente meen Heyman dat die grondslag van die bestemmingsmaatstaf swak is. 
Voorts is die verband daarvan met die fisieseverbindingsmaatstaf onduidelik. 
Volgens Heyman bedoel sowel die Hoge Raad as die wetgewer dat ŉ gebou 
duursaam met die grond verenig kan wees indien die gebou volgens die aard en 
ontwerp daarvan bestem is om duursaam in plek te bly. Die Hoge Raad meen ook 
nog dat die moontlikheid om die saak te skuif nie meer191 van belang is nie. Heyman 
se interpretasie is dat die bestemmingsmaatstaf net een van die maatstawwe is wat 
oorweeg kan word om te bepaal of ŉ struktuur onroerend is. Hy voer aan dat die 
fisiese verbinding van die aanhegting met die grond ŉ rol behoort te speel. Hy meen 
dat dit moontlik selfs die primêre maatstaf behoort te wees.  
 
Verder toon Heyman192 aan dat indien daar besluit word dat iets onroerend is deur 
slegs te vereis dat daar ŉ permanente bestemming moet bestaan sonder om ook te 
vereis dat dit “onverplaasbaar” moet wees op grond van ŉ fisiese verbinding, die 
“fisiese verbinding” nie meer ŉ selfstandige betekenis het nie. Dit sal egter anders 
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 Sien die bespreking van die Portacabin-beslissing in par 4.2.2.1.1. 
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 Open normen 115. 
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wees indien daar aanvaar word dat wanneer daar ŉ fisiese verbinding is, ŉ 
permanente193 bestemming nie vereis word nie. Dit kan na Heyman se mening nie 
moontlik wees nie, aangesien die BW die vereiste van duursaamheid daarstel. Met 
ander woorde, indien daar ŉ fisiese verbinding is, word ŉ permanente bestemming 
ook nog vereis. ŉ Permanente bestemming alleen, sonder ŉ fisiese verbinding, is 
opsigself ook voldoende. Volgens Heyman kom alles dus op die ou end op die 
permanente bestemming neer.194 Die fisiese verbinding is dan slegs van belang as ŉ 
aanduiding van die bestemming. Indien daar ŉ duidelike meganiese verbinding is, 
dui dit in beginsel op ŉ permanente bestemming – tensy die teendeel duidelik is, 
soos byvoorbeeld in die geval van die terreinkantoor. Deur die vereiste van praktiese 
onverplaasbaarheid as gevolg van ŉ fisiese verbinding te laat vaar, word die hele 
stelsel van wat onroerend is en van natrekking deur die grond fundamenteel 
gewysig.195  
 
Die klem wat deur die Hoge Raad op die bestemmingsmaatstaf geplaas word, kom 
volgens Heyman op ŉ radikale breuk met die ou reg en met die wetsgeskiedenis 
neer. Hy kom tot die gevolgtrekking dat die ontstaan van hierdie maatstaf nie deur 
die wetgewer of die Hoge Raad beredeneer is nie en dat die Portacabin-beslissing in 
die lig hiervan nie ŉ regsvormende presedent daarstel nie.  
 
4.2.2.1.2.3 Bedoeling  
 
Die Hoge Raad formuleer in die Portacabin-beslissing ŉ tweede maatstaf196 wat 
aangewend kan word om te bepaal of ŉ gebou ingevolge artikel 3:3 BW onroerend 
geword het. Hiervolgens kan ŉ hof by die beoordeling van die vraag of ŉ gebou of 
struktuur bestem is om duursaam in plek te bly ook let op die bedoeling van die 
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 Heyman Open normen 115 gebruik hier spesifiek die woord permanent. 
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 Open normen 115.  
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 Heyman Open normen 115 verklaar dat dit ŉ radikale breuk met die ou reg en die 
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bouer vir sover dit vir derdes waarneembaar is. ŉ Bouer sluit ook persone in wat 
opdrag gegee het dat die bouwerk uitgevoer word.197  
 
Van Vliet198 verduidelik hierdie maatstaf deur daarop te wys dat uiterlike 
waarneembaarheid van die bedoeling vereis word omdat mens met vermoënsregte 
te doen het waarby die publisiteitsbeginsel geld. 
 
Kortmann199 noem die bedoeling van die bouer die eerste aanvullende maatstaf en 
meld dat dit ŉ subjektiewe maatstaf is. Vervolgens noem hy ŉ tweede aanvullende 
maatstaf, waarvolgens ŉ gebou of struktuur bestem is om duursaam in plek te bly. 
Soos die bedoeling van die bouer, moet ook die bestemming van ’n gebou of 
struktuur vir derdes sigbaar wees en dit is volgens Kortmann ŉ objektiewe maatstaf 
is. Kortmann200 wys op die verskil tussen die eerste maatstaf (wat handel oor die 
bedoeling van die bouer wat vir derdes waarneembaar moet wees201) en die tweede 
maatstaf (wat handel oor die vraag of ŉ gebou bestem is om duursaam in plek te 
bly202). Eerstens hoef die bedoeling van die bouer slegs vir derdes waarneembaar te 
wees. Dit beteken volgens Kortmann dat die bouer ten tyde van die oprigting van die 
gebou dit op die een of ander wyse vir derdes duidelik moes gemaak het dat hy 
bedoel (“bestemd”) het dat die gebou duursaam in plek moet bly. Tweedens voer 
Kortmann aan dat die vraag of ŉ gebou, objektief gesien, bestem is om duursaam in 
plek te bly, in die reël sal afhang van dit wat derdes uit die feite kan waarneem. Op 
grond hiervan verklaar hy dat dit vir hom onduidelik is waarom die subjektiewe 
bedoeling van die bouer nog van belang is indien daar aan die tweede aanvullende 
maatstaf voldoen is.  
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Kortmann203 verwys na die Hoge Raad se beslissing in Portacabin, naamlik dat die 
portacabin in die betrokke geval onroerend was. Hy voer egter aan dat bouers 
meestal nie die bedoeling sal hê dat portacabins duursaam in plek moet bly nie en 
net so sal sodanige bestemming ook nie vir derdes waarneembaar wees nie. 
Kortmann is nie oortuig dat die portacabin in die omstandighede van die Portacabin-
beslissing onroerend was nie. 
 
Heyman204 is van mening dat die inagneming van die bedoeling van die bouer nie 
kan beteken dat daar ŉ subjektiewe wilselement toegepas moet word bo en behalwe 
die objektiewe faktore, naamlik die aard en ontwerp van die saak nie. Heyman is nie 
ten gunste van die oorweging van sodanige subjektiewe element nie, selfs al beslis 
die Hoge Raad dat die bedoeling vir derdes waarneembaar moet wees. Die 
subjektiewe wilselement is volgens Heyman nie in ooreenstemming met die 
abstrakte aard van natrekking nie, aangesien natrekking van regsweë intree en 
geheel en al onafhanklik van die wil van die partye is.205 Heyman praat van 
“kenbaarheid geneutraliseerde subjectiviteit wat in stryd met die objektiewe 
vertrekpunt in die Portacabin-beslissing,206 is waarin die aard en ontwerp van die 
gebou beklemtoon word.  
 
Hoofs207 verklaar dat die oorweging van die bedoeling van die bouer tot kritiek 
aanleiding gee, aangesien dit op die oog af na ŉ subjektiewe maatstaf lyk, selfs al 
word vereis dat die bedoeling “naar buiten kenbaar” moet wees. Die maatstaf is dus 
volgens haar in stryd met die sakereg wat die belange van derdes beskerm deur die 
toepassing van objektiewe maatstawwe. Sy verwys na onder andere Heyman,208 by 
name ŉ bespreking van ŉ beslissing van die belastingkamer van die Hoge Raad.209 
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Die beslissing handel oor die vraag of die verhuring van tien skeepshouers210 wat 
aangekoop is met die doel om dit op ŉ terrein te plaas om as pakkamers uitverhuur 
te word, die verhuring van onroerende sake daarstel. Indien wel, sou die 
huurinkomste vrygestel wees van belasting op toegevoegde waarde ingevolge die 
Wet op de Omzetbelasting.211 Die houers is met ŉ hyskraan op die vooraf verharde 
terrein geplaas, maar is op geen manier fisies met die grond verbind nie. Die 
Gerechtshof te Amsterdam212 bevind dat die houers normaalweg gebruik word om 
roerende sake te vervoer en dat die aard en struktuur daarvan nie is om op dieselfde 
plek te bly nie en dat die eienaar die houers op die grond geplaas het sonder ŉ 
duursame verbinding met die grond of met ŉ ander gebou. Die Gerechtshof te 
Amsterdam beslis dat die houers roerende sake is en dat die bedoeling van die 
belanghebbende persoon (die eienaar van die grond en van die houers) om nie die 
houers te skuif nie, nie genoegsame rede is om tot die gevolgtrekking te kom dat die 
houers onroerend geword het nie. Die Hoge Raad213 bevind dat die Gerechtshof te 
Amsterdam verkeerdelik die aard en struktuur van die houers oorweeg en in die lig 
daarvan beslis het dat die houers nie bestem is om op dieselfde plek te bly nie. Die 
Hoge Raad bevind dat dit eintlik daaroor gaan of die betrokke houers in die 
spesifieke omstandighede duursaam met die grond verenig is. Die Hoge Raad 
bevind voorts dat die bedoeling van die belanghebbende oorweeg kan word vir sover 
hierdie bedoeling uit die omstandighede blyk en dat die hof a quo nie verduidelik het 
waarom die belanghebbende persone se bedoeling om nie die houers te verskuif 
nie, nie sigbaar was nie.214 Die Hoge Raad verwys die aangeleentheid na die 
Gerechtshof te Den Haag vir verdere oorweging in die lig van die Hoge Raad se 
bevinding. 
 
Heyman215 verklaar dat wanneer bepaal moet word of ŉ roerende saak by wyse van 
duursame vereniging met die grond onroerend geword het, sodanige vereniging 
duidelik uit die feite moet blyk. Hy voer aan dat hy spesifiek met hierdie stelling 




 Art 11 lid 1 b.  
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bedoel dat hierdie vraag objektief vasgestel moet word, sonder beoordeling van die 
subjektiewe bedoeling van die persone wat die verbinding teweeggebring het. Hy is 
van mening dat die subjektiewe bedoeling irrelevant is, selfs al is dit “duidelik en 
naar buiten kenbaar”. Die skrywer verwys na die Portacabin-beslissing en in die 
besonder na die deel waar bevind is dat die bedoeling van die bouer sowel as die 
persone in opdrag van wie die bouwerk aangebring is, vir sover dit na buite sigbaar 
is, oorweeg kan word ten einde te bepaal of ŉ gebou of werk bestem is om 
duursaam met die grond te verenig. Heyman216 voer aan dat wanneer met die begrip 
bestemming gewerk word, die vraag ontstaan hoe die bestemming vasgestel moet 
word en ook wie die bestemming bepaal. Hy217 vra dan: “Welke betekenis komt toe 
aan de bedoeling, de wil van de bestemmer?” Verder vra hy in watter mate die 
bedoeling vir derdes sigbaar moet wees. Met verwysing na die formulering in 
Amercentrale dat die bestemming uit die “aard en ontwerp” van die gebou of 
struktuur afgelei moet word, meen Heyman dat die ontwerp die deurslag moet gee. 
Hy verduidelik dat in Portacabin die portacabin self volgens die aard daarvan 
duidelik bestem was om verskuif te kan word – selfs die woord portacabin dui 
daarop. Volgens Heyman het die howe in Portacabin beslis dat dit nie oor die 
oorspronklike of aanvanklike bestemming van die portacabin of van portacabins in 
die algemeen gaan nie, maar oor wat die bestemming van die spesifieke portacabin 
in die spesifieke konkrete situasie was.218 Dit gaan dus nie oor die bestemming wat 
die vervaardigers van die portacabin in gedagte gehad het nie, maar oor die 
bestemming wat die persone wat die struktuur opgerig het of laat oprig het in die 
posisie waarin dit was, in gedagte gehad het. Indien laasgenoemde so 
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geïnterpreteer word, sal die opmerkings wat in Portacabin219 in verband met die 
oorweging van ŉ subjektiewe bedoeling gemaak is, behels dat by die bepaling van 
die bestemming gelet moet word op die bedoeling van die bouer – in teenstelling met 
die bedoeling van die vervaardiger. Heyman220 meen dat dit nie die bedoeling van 
die Hoge Raad kon wees om, bo en behalwe die objektiewe faktore van aard en 
struktuur, ook nog ŉ betekenis te probeer toeken aan ŉ subjektiewe wilselement nie, 
selfs al word hierdie wilselement gekwalifiseer deur te vereis dat die bedoeling vir 
derdes kenbaar moet wees.  
 
Vervolgens wys Heyman221 daarop dat die gevaar om die begrip bestemming te 
gebruik daarin geleë is dat die een of ander wil en bedoeling veronderstel word wat 
daartoe aanleiding gee dat, soos Heyman dit stel, “ongewenste subjectivering” 
gereeld opduik. Heyman beskou dus die oorweging van die bestemmingsmaatstaf 
as ŉ maatstaf wat daartoe lei dat ŉ mate van subjektiwiteit ter sprake kom. Hy 
verduidelik nie hierdie standpunt verder nie. Volgens Heyman moet die Hoge Raad 
se beslissing in Portacabin verstaan word as sou dit beteken dat die bedoeling van 
die bouer in die geheel op ŉ geobjektiveerde bedoeling slaan wat uitsluitlik afgelei 
kan word uit die objektiewe of duidelik herkenbare feite, naamlik die ontwerp van die 
aangehegte saak. Ander “bedoelings” is irrelevant.  
 
Heyman meen dat die Hoge Raad in Portacabin verwarring veroorsaak het deur van 
die bedoeling van die bouer melding te maak.222 Hy wys daarop dat die Hoge Raad 
na slegs ŉ kort gedeelte van die Memorie van Antwoord II verwys waar die 
bedoeling van die bouer ter sprake is. In elk geval was die Amercentrale-formule in 
daardie stadium nog nie bekend nie. Na sy mening handel die bedoeling wat in die 
Memorie van Antwoord II ter sprake kom, nie oor ŉ bedoeling wat uit die “aard” en 
“inrichting” van die bouwerk afgelei kan word nie, maar oor die bedoeling wat juis 
daarvan afwyk. Dit is byvoorbeeld die geval indien die fisiese verbinding daarop dui 
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dat ŉ duursame verbinding plaasgevind het, maar die bedoeling waarmee die 
aanhegting gemaak is, eerder op ŉ tydelike aanhegting dui.   
 
Ploeger223 beskryf die oorweging van die bedoeling van die bouer as “een 
onbruikbaar begrip” wat, in die lig daarvan dat dit ŉ bedoeling is wat objektief 
beoordeel moet word, nie werklik bydra tot die gevolgtrekking wat reeds uit die feite 
blyk nie.  
 
4.2.2.1.2.4 Artikel 3:3 lid 1 en verkeersopvatting 
 
Alhoewel die verkeersopvattingsmaatstaf nie in artikel 3:3 voorkom nie, betrek die 
Hoge Raad dit wel in die Portacabin-beslissing. 224 Hierdie maatstaf word, anders as 
by artikel 3:4, vir doeleindes van artikel 3:3 slegs oorweeg indien daar onsekerheid 
bestaan of ŉ saak duursaam met die grond verenig het. Dit sal dus oorweeg word 
wanneer onduidelikheid bestaan oor die toepassing van die begrippe duurzaam, 
verenigd, bestemming en naar buiten kenbaar.  
 
Kortmann225 klassifiseer in sy bespreking van die Portacabin-beslissing hierdie 
oorweging as die derde aanvullende maatstaf. Die eerste maatstaf wat die Hoge 
Raad in Portacabin226 gebruik om te bepaal of ŉ gebou duursaam met grond verenig 
is‚ is die vraag of die gebou volgens die aard en ontwerp daarvan bestem is om 
duursaam in plek te bly. Die aanvullende maatstawwe word volgens Kortmann 
oorweeg ten einde lig op hierdie maatstaf te werp. Vir Kortmann227 moet die 
verkeersopvattingsmaatstaf nie net ŉ aanvullende rol speel soos wat die Hoge Raad 
in Portacabin voorgestel het nie, maar moet dit oorweeg word om te bepaal of ŉ 
gebou wat duursaam met grond verenig het, onroerend is en dus ŉ bestanddeel van 
die grond is. Hierdie standpunt volg uit sy mening dat nie enige aanhegting 
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duursaam met die grond verenig word vir doeleindes van artikel 3:3 lid 1 en dus 
onroerend word nie. Slegs indien sake bestanddele van die grond word, word dit ook 
onroerende sake.228 
 
Volgens Heyman229 word die ratio en die omvang van die superficies-reël op die ou 
end deur die verkeersopvatting bepaal. Die Hoge Raad maak dit duidelik dat 
verkeersopvattings, anders as by die bestanddeelreël van artikel 3:4 lid 1, glad nie ŉ 
selfstandige maatstaf kan wees by die beoordeling van die vraag of ŉ saak 
onroerend is nie. Met verwysing na die wyse waarop die Hoge Raad artikel 3:3 lid 1 
uitlê, vra Heyman230 of daar werklik ŉ verskil is tussen die objektiewe maatstaf wat 
vir derde persone duidelik moet wees en die verkeersopvattingsmaatstaf. Hy 
verduidelik dat die verkeersopvattings volgens die Hoge Raad ŉ rol kan speel by die 
toepassing van artikel 3:3 lid 1 om in ŉ besondere geval te vra of daar aan die 
elemente van duursaamheid, vereniging en bestemming voldoen word. Hierdie uitleg 
kom volgens Heyman daarop neer dat die elemente van artikel 3:3 lid 1 deur 
verkeersopvattings “ingevul” word om inhoud daaraan te gee. Heyman wys daarop 
dat die verkeersopvatting in artikel 3:4 lid 1 die uitgangspunt is en dat die regspraak 
wat daaroor handel, die toepassing daarvan is. Ingevolge art 3:3 lid 1 en 5:20 is dit 
andersom, want die wetgewer voorsien reeds vaste elemente waarop die 
verkeersopvatting toegepas kan word. Volgens Heyman231 sal die toepassing van 
hierdie twee artikels tot ongeveer dieselfde resultaat lei. Hy is van mening dat die 
besondere rol wat die Hoge Raad in Portacabin aan die verkeersopvatting toeken, 
by die uitleg van artikel 3:3 BW, en in die besonder van begrippe soos vereniging, 
bestemming en naar buiten kenbaar, van blywende waarde vir die toepassing van 
die superficies-reël is. Hy maak hierdie stelling in die lig daarvan dat hy nie ten 
gunste van die toepassing van die bestemmingsmaatstaf is nie.232  
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4.2.2.2 Artikel 3:4  
 
Soos ek hier bo aantoon, handel hierdie artikel oor bestanddeelvorming en is dit nie 
slegs ter sake by onroerende sake nie. Artikel 3:4 van die BW bevat twee 





Ingevolge artikel 3:4 lid 1 BW bepaal die verkeersopvatting of ŉ saak ŉ onderdeel 
van ŉ saak en dus ŉ bestanddeel van die saak is. Rogmans233 voer aan dat die 
verkeersopvatting vir doeleindes van artikel 3:4 BW ŉ begripsbepalende of 
definiërende funksie vervul. Rogmans234 verwys na die Memorie van Antwoord II235 
by artikel 3.1.1.3 Ontwerp BW (artikel 3:4 lid 1 BW) waarin verduidelik word dat 
artikel 3:4 lid 1 BW nie ŉ omskrywing van die begrip bestanddeel gee nie en dat daar 
redaksionele wysigings voorgestel is om so ŉ idee uit die weg te ruim. Hy onderskei 
tussen “verkeersopvattingen in het goederenrecht” en “de in het verkeer geldende 
opvattingen in het verbintenisrecht”. Hy wys daarop dat daar basies ŉ verskil tussen 
die twee kategorieë bestaan. Vir doeleindes van die sakereg het die 
verkeersopvattings betrekking op ŉ beperkte gedeelte van die ekonomiese verkeer, 
terwyl die begrip in die verbintenisreg ruimer is en slaan op die maatskaplike verkeer 
en op wat volgens die maatskaplike verkeer aanvaarbaar is. Hy wys daarop dat die 
begrip verkeersopvattingen egter in die literatuur en in die regspraak vir beide 
kategorieë gebruik word. Hy stel die volgende moontlike vertalings vir die begrip in 
Engels voor: “common opinion”, “general business understanding”, “the in society 
accepted view” of “general understanding of the business community”.  
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Rogmans236 verwys na die Mondelinge overleg237 waarin melding gemaak word van 
ŉ artikel van Van der Grinten.238 Hierin stel Van der Grinten voor dat die woord 
verkeersopvatting uit artikel 3.1.1.3 lid 2 Ontwerp BW (artikel 3:4 lid 2 BW) gehaal 
word. Van der Grinten voer aan dat ŉ regter nie wanneer daar onsekerheid is of ŉ 
saak ŉ bestanddeel is, hoef te probeer bepaal wat die verkeersopvatting is nie. Die 
regter kan volgens Van der Grinten bloot redelike oordeel gebruik. In die Mondelinge 
overleg239 word daarop gewys dat ŉ deel van die kommissie die verkeersopvatting 
as ŉ vae maatstaf beskou en met Van der Grinten saamstem. Verder word in die 
Mondelinge overleg aangedui dat daar nie eensgesindheid oor die inhoud van die 
begrip bestaan nie en dat die toepassing daarvan tot verskillende resultate lei. Daar 
word aangevoer dat die inhoud van die verkeersopvatting met verloop van tyd kan 
verander. In die Mondelinge overleg word die verkeersopvatting as ŉ kompliserende 
faktor gesien. Daar word ook gemeld dat ŉ regter moontlik in ŉ besondere geval nie 
met die inhoud daarvan bekend kan wees nie en dat die regter dan ŉ moeilike en 
moontlik tydrowende ondersoek moet instel om te probeer bepaal wat die inhoud 
van die verkeersopvatting is. Daar word dus voorgestel dat die 
verkeersopvattingsmaatstaf uitgelaat word sodat ŉ regter elke geval op grond van 
redelikheid kan beslis.  
 
Volgens Rogmans240 is die verkeersopvattings en redelikheid of billikheid met 
mekaar verweef, maar behoort hulle ook van mekaar geskei te word. Hy wys daarop 
dat die begrippe verkeersopvattings, redelikheid en billikheid gereeld in dieselfde 
feitestel sal voorkom en dat dit moeilik is om in ŉ besondere geval vas te stel wat die 
verkeersopvatting is en net so ook wat in die betrokke omstandighede redelik sal 
wees. Rogmans gee toe dat daar geen twyfel bestaan dat redelikheid of billikheid ŉ 
belangrike regsbeginsel is nie en dat ŉ onbillike verkeersopvatting ter syde gestel 
kan word. Hy stel dit egter duidelik dat hy nie dink dat die begrip verkeersopvatting 
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vervang kan word deur ŉ redelikheids- of billikheidsmaatstaf nie. Hy voer aan dat dit 
vir doeleindes van Boeke 3 en 5 van die BW die funksie van die verkeersopvatting is 
om begrippe op te helder en dat hierdie funksie objektief vervul word. Rogmans241 
wys voorts daarop dat die formulering van wat die verkeersopvatting in ŉ bepaalde 
situasie is, in elk geval ŉ billikheidselement impliseer.  
 
Ten spyte van die kritiek teen die toepassing van die verkeersopvattingsmaatstaf 
deur sommige van die lede van die kommissie, word in die Mondelinge overleg242 
daarop gewys dat ŉ ander deel van die kommissie meen dat skrapping van die 
verkeersopvattingsmaatstaf nie sou kon verhoed dat dit in die regspraak toegepas 
word nie, aangesien ŉ regter, wanneer bepaal moet word of ŉ saak ŉ bestanddeel 
is, die feite beoordeel aan die hand van die verkeersopvattingsmaatstaf. Hierdie lede 
van die kommissie meen dat hierdie maatstaf aangewend word sonder om te besef 
dat dit in werklikheid toegepas word. Die verkeersopvattingsmaatstaf word deur 
hierdie lede van die kommissie beskryf as ŉ maatstaf wat soepel is en aanpas by die 
veranderings wat as gevolg van tegnologiese ontwikkeling plaasvind. Daar word 
genoem dat daar in ŉ stadium onsekerheid bestaan het oor die vraag of ŉ 
verhittingstelsel ŉ bestanddeel van ŉ gebou is, maar dat dit in “normale” gevalle 
ongetwyfeld so is. In die lig hiervan word aangevoer dat die 
verkeersopvattingsmaatstaf onmisbaar is. Met verwysing na die mening van die 
regeringskommissaris word daarop gewys dat die verkeersopvattingsmaatstaf in die 
praktyk beproef is en bevredigend werk, al is dit nie in alle opsigte altyd duidelik wat 
die inhoud daarvan is nie. Die toepassing van die maatstaf het egter die voordeel dat 
dit groter vryheid aan ŉ regter verleen, maar tog ook riglyne bevat waarop gelet moet 
word. Dit verg dat ŉ regter moet let op die menings of sienswyses wat in die praktyk 
oor ŉ besondere punt bestaan.  
 
Hier is die menings ter sprake van die besondere groep mense wat hulle met dié 
soort saak besig hou. As voorbeeld word die vraag gebruik of ŉ sekere saak ŉ 
bestanddeel van ŉ gespesialiseerde masjien is. Die menings van ŉ beperkte groep 
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persone, wat die verskaffers en eienaars van sodanige masjiene insluit, sal dan 
oorweeg moet word.243 Die regeringskommissaris beskou die feit dat die inhoud van 
die verkeersopvatting van tyd tot tyd as gevolg van vinnige tegniese ontwikkelings 
kan verander, as ŉ belangrike voordeel. ŉ Maatstaf wat te streng is, kan vinnig 
verouderd raak en rigied of onbuigsaam word. Dit sal nie gebeur wanneer ŉ soepel 
maatstaf soos die verkeersopvatting toegepas word nie. In verband met Van der 
Grinten se voorstel244 dat die begrip verkeersopvatting uit artikel 3.1.1.3 lid 2 
Ontwerp BW (artikel 3:4 lid 2 BW) gehaal word, voer die regeringskommissaris aan 
dat dit tot gevolg sal hê dat die artikel niksseggend word. Die vermelding van die 
verkeersopvatting is ŉ nuttige riglyn vir ŉ regter en as sodanig onontbeerlik.  
 
Die argument ten gunste van die behoud van die verkeersopvattingsmaatstaf in die 
Parlementaire geschiedenis naamlik dat die maatstaf ’n nuttige rol kan speel, is 
volgens Rogmans245 nie oortuigend nie. Hy vra waarom voorstanders van dié 
maatstaf nie eerder aanvoer dat die verkeersopvatting wetstegnies ŉ belangrike 
bousteen in die sisteem van die sakereg is nie. Hy noem ander artikels van die 
BW246 waarin die verkeersopvatting sonder enige teenstand ingevoeg is. Verder 
meen Rogmans dat ŉ sterk argument ten gunste van die verkeersopvattingsmaatstaf 
is dat dit ŉ objektiewe maatstaf is wat nie deur die wil van die partye beïnvloed word 
nie. In die lig van die skrapping van die begrip hulpsake uit die BW voer hy aan dat 
die verkeersopvatting sal bepaal of ŉ saak wat voorheen as ŉ hulpsaak 
geklassifiseer is, deel word van die hoofsaak of in ŉ stadium afgeskei kan word van 
die hoofsaak soos wat die partye ooreenkom. Rogmans kan nie sien dat ŉ 
redelikheidsmaatstaf hier die verkeersopvattingsmaatstaf kan vervang nie. Hy gee 
toe dat die formulering van artikel 3:4 BW bondig is en min inligting bevat oor die 
maatstawwe wat oorweeg kan word om ŉ onbepaalde begrip soos bestanddeel te 
interpreteer. Hy beskou die verkeersopvatting ook as ŉ vae maatstaf en verklaar dat 
dit nie baie help om die begrip bestanddeel te interpreteer nie, veral nie sonder 
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voldoende agtergrondkennis oor die betekenis van verkeersopvatting en 
bestanddeel nie.  
 
Rogmans247 dui aan dat die Hoge Raad in ŉ aantal ouer beslissings die 
verkeersopvattingsmaatstaf bo en behalwe die verbondenheidsmaatstaf toegepas 
het om te bepaal of een saak ŉ bestanddeel van ŉ ander saak is. Hy verwys na 
onder meer die Sleepboot Egbertha-arrest,248 wat handel oor die vraag of die enjin 
van ŉ boot as ŉ bestanddeel van die boot beskou moet word. Die Hoge Raad beslis 
dat dit wel die geval is en verklaar – 
 
 ... de opvattingen, welke in het maatschappelijk verkeer
249
 omtrent die soort van roerende 
zaken bestaan, terwijl aan den afwijkende wil van de betrokken personen in een bepaald 
geval geen beteekenis kan worden toegekend, nu het te doen is om de vaststelling van de 





Die Hoge Raad beklemtoon hier dus die voordeel van die verkeersopvatting as 
objektiewe maatstaf in die sakereg bo die subjektiewe bedoeling van die betrokke 
partye. Rogmans verwys verder na ŉ beslissing van die Hoge Raad251 wat handel 
oor die vraag of ŉ sentrale verhittingstelsel en sekere kragkabels bestanddele van ŉ 
gebou geword het. Die Hoge Raad baseer sy beslissing dat hierdie sake wel 
bestanddele van die gebou is, ook op die verkeersopvatting. Hy noem voorts die 
beslissing van die Hoge Raad252 wat handel oor die ysterbalk van die hyskraan wat 
ineengestort het. Die Hoge Raad meen dat die balk op grond van die bestemming 
daarvan ŉ onroerende saak geword het en deel van die gebou was. Die Hoge Raad 
wys egter daarop dat die balk nie ’n bestanddeel van die gebou sou kon wees nie 
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indien die balk as fisiese konstruksie te los van die gebou gestaan het om volgens 
die verkeersopvatting as bestanddeel van die gebou beskou te word.253  
 
Vervolgens verwys Rogmans na die Dépex-arrest.254 In hierdie beslissing moes die 
Hoge Raad bepaal of ŉ sekere distilleringsapparaat ŉ bestanddeel van ŉ 
farmaseutiese fabrieksgebou geword het. Die apparaat is met eiendomsvoorbehoud 
deur Bergel (“B”) by Dépex (“D”) aangekoop. Die volle bedrag vir die apparaat is nie 
betaal nie en die verskaffer van die apparaat, D, het die apparaat ingevolge die 
bepalings van die eiendomsvoorbehoudsooreenkoms teruggevorder. B het egter 
geweier om die apparaat aan D te lewer.255 B het aangevoer dat die apparaat by 
wyse van natrekking onroerend geword het en gevolglik ŉ bestanddeel van die 
onroerende hoofsaak, naamlik die fabriek, was.256 D het geredeneer dat die 
apparaat nie stewig (aard- en nagelvast) met die onroerende saak verbind was nie 
en dat dit dus nie onroerend geword het nie. Ook het D aangevoer dat die apparaat 
ingevolge die verkeersopvatting nie ŉ bestanddeel van die gebou was nie en dus nie 
deur die bestemming daarvan onroerend geword het nie. Die Rechtbank van 
Arnhem beslis dat die apparaat deur natrekking deel van B se eiendom geword het, 
aangesien die apparaat ŉ wesenlike deel van die fabrieksgebou geword het en 
omdat die fabriek nie aan sy bestemming kon voldoen sonder die apparaat nie. In 
appèl257 word aangevoer dat die vraag of die apparaat ŉ bestanddeel van die 
fabrieksgebou geword het, aan die hand van die verkeersopvattings beantwoord 
moet word. Die verkeersopvatting moes ingevolge die reëls wat ten tyde van die 
beslissing in 1991 gegeld het, artikel 643 ou BW, sowel as ingevolge die reëls van 
artikel 3:4 BW, wat in daardie stadium nog nie in werking getree het nie, oorweeg 
word. Daar word spesifiek na artikel 3:4 verwys. Die Hoge Raad wys op twee riglyne 
wat gevolg kan word om te bepaal of die apparaat en die gebou as een saak beskou 
moet word. Volgens die eerste riglyn word gevra of die gebou en die apparaat 
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spesifiek by mekaar pas. Volgens die tweede een word gevra of die gebou as 
“onvoltooid”258 beskou sal word sonder die apparaat. Die Hoge Raad vernietig die 
Rechtbank van Arnhem se beslissing en verwys die saak vir verdere ondersoek en 
beslissing na die Hof Leeuwarden. 
 
Memelink259 meen dat die verkeersopvatting lank reeds die deurslaggewende 
maatstaf is om te bepaal wat ŉ bestanddeel is. Die betekenis van die begrip 
verkeersopvatting is onduidelik260 en Memelink261 meen dat daar geen teoretiese 
raamwerk vir die konsep bestaan nie. Dit skep die potensiaal vir regsonsekerheid en 
arbitrêre optrede.  
 
Hoofs262 verwys na Reehuis en Heisterkamp,263 wat van mening is dat die vraag of ŉ 
saak in ŉ gegewe geval ŉ bestanddeel van ŉ ander uitmaak, daarvan afhang of die 
meeste Nederlanders of Nederlanders in ŉ gespesialiseerde veld waarin ŉ 
spesifieke saak gebruik word, van mening is dat twee of meer sake sodanig met 
mekaar verbind is dat hulle saam een saak vorm.  
 
Van Schaick264 toon aan dat die verkeersopvattingsmaatstaf regsekerheid bevorder 
en derde partye (byvoorbeeld banke en belastingowerhede) wat op die oënskynlike 
of uiterlike situasie staatmaak, beskerm. Van Schaick gee toe dat hierdie 
beskerming van derde partye ten koste van die eienaars van die bestanddele of die 
oorspronklike roerende sake geskied. Van Schaick265 verwys na Zwitser,266 wat vra 
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 Rogmans (Monografieën 44) kritiseer die begrip onvoltooid, aangesien die woord gewoonlik 
op die tydperk van voltooiing van die bouproses dui. Volgens hom sal dit beter wees om te 
vra of die gebou “incompleet” of “onvolledig” sal wees sonder die apparaat. 
259
 “De maatman en de verkeersopvatting” in De maatman in het burgerlijk recht (2008) 
Castermans et al (reds) 31–51 35. 
260
 Reehuis en Heisterkamp Pitlo Goederenrecht 7 noem die verkeersopvattingsmaatstaf ŉ 
“nogal vage term”. 
261
 “De verkeersopvatting” (2009) 389. 
262
 Doorbreking 81; sien ook Ploeger “De eigendom van grafmonumenten” 1999 WPNR 423 425. 
263
 Pitlo Het Nederlands burgerlijk recht Deel 3 Goederenrecht (2012) 7. 
264
 “Verkeersopvattingen in het goederenrecht” in Open normen in het goederenrecht (2000) 
Bartels en Milo (reds) 79–90 83–84.  
265
 “Verkeersopvattingen” Open normen 84. 
266
 1996 WPNR 87–91. 
 300 
waarom daar in die geval van natrekking nie meer waarde geheg kan word aan die 
wil van die partye nie. Van Schaick vra of dit aanvaarbaar is dat eiendomsreg op ŉ 
bestanddeel in sekere omstandighede aan ŉ ander persoon as die eienaar van die 
hoofsaak behoort. Hy argumenteer dat as die koper van ŉ saak daarmee rekening 
moet hou dat die bestanddele van ŉ saak gevindiseer kan word omdat hulle sonder 
beskadiging van die hoofsaak geskei kan word, sal die koper goed daaroor nadink 
voordat die saak aangekoop word. Van Schaick meen dat dit tot gevolg kan hê dat 
die sekerheid in die maatskaplike verkeer negatief beïnvloed word en dat die 
“goederenomloop” vertraag kan word. Hy267 erken dat hy aanvanklik skepties was 
oor Zwitser se voorstel dat die wil van die partye by oorspronklike 
eiendomsverkryging ŉ rol moet speel in die sin dat die oorspronklike eienaar, soos ŉ 
verskaffer van ŉ saak wat nie stewig met die hoofsaak verbind is nie, eiendomsreg 
behou solank as wat die verskaffer nie ten volle betaling vir die saak ontvang het nie. 
By verdere nadenke dink Van Schaick anders daaroor en is hy ten gunste daarvan 
dat ŉ bank of die belastingowerhede die regte van die oorspronklike eienaar behoort 
te respekteer indien die natrekker insolvent sou raak. Van Schaick268 voer aan dat ŉ 
persoon wat ŉ saak wil koop, die moontlikheid moet oorweeg dat ŉ sekere 
bestanddeel daarvan met ŉ eiendomsvoorbehoud aangekoop is en moontlik 
gevindiseer kan word, aangesien die bestanddeel sonder beskadiging van die 
hoofsaak afgeskei kan word. Van Schaick verklaar dat hierdie beskerming van 
derdes nie die “goederenverkeer” of die maatskaplike verkeer belemmer nie. Hy vra 
of dit dan beteken dat die toepassing van die verkeersopvatting oorbodig geword 
het. Buiten die verwysing na die verkeersopvatting in Sleepboot Egbertha-arrest269 
verklaar Van Schaick270 dat die verkeersopvatting nog nie so lank gebruik word nie. 
Hy is van mening dat die maatskaplike belang van oorspronklike wyses van 
eiendomsverkryging toegeneem het, aangesien daar deesdae baie meer goedere op 
krediet aangekoop word of met eiendomsvoorbehoud gelewer word. Van Schaick 
meen dat daar nie gereeld op die verkeersopvatting staatgemaak word nie en hy 
twyfel of die begrip nog dieselfde tegniese maatstaf is wat dit was toe dit in 
Sleepboot Egbertha-arrest ter sprake was.  
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Volgens Van Schaik271 vervul die verkeersopvatting dikwels nie ŉ duidelike funksie 
nie. Hy noem in die besonder die rol wat die toepassing van die verkeersopvatting 
speel wanneer bepaal moet word of bestanddeelvorming ingevolge artikel 3:4 lid 1 
BW plaasgevind het. As voorbeeld noem Van Schaik272 die vraag of ŉ ingeboude 
kombuis ŉ bestanddeel is van die huis waarin dit ingebou is. Volgens hom sal die 
koper van ŉ huis dit vreemd vind indien hy of sy intrek en agterkom dat die kombuis 
verwyder is. ŉ Ander soortgelyke voorbeeld is dié van ŉ skuifdeur wat deur ŉ 
gewone deur vervang word nadat ŉ koper van ŉ huis die koopooreenkoms 
aangegaan het, maar voordat hy of sy ingetrek het. Van Schaick meen dat die koper 
wat in hierdie omstandighede ŉ beroep op die verkeersopvatting sou doen, geen 
waarborg het dat hy of sy met ŉ verhaalsreg sal slaag nie. Hy is van mening dat die 
verkeersopvatting hier ten doel het om die geskil te besleg deur al die 
omstandighede van die konkrete geval te beoordeel. Hy voer aan dat hierdie situasie 
tot ŉ paradoks aanleiding gee, naamlik dat die regsekerheid van die maatskaplike 
verkeer juis deur ŉ beroep op die verkeersopvatting ondermyn word. 
 
Met verwysing na Rogmans273 is Hoofs274 ten gunste van die 
verkeersopvattingsmaatstaf, aangesien dit ŉ buigsame maatstaf is wat kan verander 
na gelang tye verander. Sy noem egter ook dat die maatstaf vaag is en tot 
regsonsekerheid kan lei. 
 
Fikkers275 noem spesifieke elemente wat oorweeg kan word om die inhoud van die 
verkeersopvatting te bepaal. Eerstens noem hy konstruksietegnieke wat dit moontlik 
maak om bestanddele maklik van mekaar te skei. Tweedens kan die inhoud van die 
verkeersopvatting beïnvloed word indien spesifieke roerende sake in ŉ sekere bedryf 
gereeld onderworpe aan ŉ eiendomsvoorbehoudsbepaling aangekoop word. 
Derdens kan die verkeersopvatting ook beïnvloed word indien ŉ spesifieke roerende 
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saak in ŉ sekere bedryf gewoonlik deel van ŉ spesifieke hoofsaak vorm. ŉ Vierde 
bepalende element kom voor wanneer ŉ onroerende saak soos ŉ fabriek onvoltooid 
sal wees sonder ŉ sekere roerende saak soos ŉ apparaat of masjien. 
 
Die verkeersopvattingsmaatstaf word duidelik in artikel 3:4 lid 1 BW genoem as ŉ 
maatstaf wat oorweeg moet word ten einde te bepaal of een saak ŉ bestanddeel van 
ŉ ander saak geword het. Die Hoge Raad beslis ook in Portacabin dat die 
verkeersopvatting gebruik kan word om lig te werp op die vraag of ŉ saak vir 
doeleindes van artikel 3:3 BW duursaam met grond verenig is. Die begrippe wat in 
Portacabin gebruik word, naamlik verenigd, bestemming en naar buiten kenbaar, 
kan ook opgehelder word aan die hand van die verkeersopvatting. Dit is dus duidelik 
dat die maatstaf op hierdie gebied ŉ wesenlike rol in die Nederlandse reg speel en 
dat dit ondanks die kritiek wat daarteen uitgespreek word, tog ŉ bruikbare objektiewe 




Artikel 3:4 lid 2 bepaal dat ŉ saak ŉ bestanddeel van ŉ hoofsaak is indien die saak 
op so ŉ manier met die hoofsaak verbind is dat die aangehegte saak nie afgeskei of 
verwyder kan word sonder om beduidende skade aan een van die sake aan te rig 
nie. Hoofs276 noem hierdie maatstaf die “verbondenheidscriterium” en verklaar dat 
hierdie maatstaf van die verkeersopvattingsmaatstaf verskil omdat dit in teenstelling 
met die verkeersopvattingsmaatstaf ŉ materiële verbinding tussen die sake 
veronderstel. Die skade wat deur die verwydering veroorsaak sal word, word 
objektief beoordeel en moet wesenlike skade wees. Om te bepaal of die skade 
wesenlik is, moet die omvang van die moontlike skade wat deur die afskeiding 
veroorsaak sal word, vergelyk word met die waarde van die aangehegte saak self. 
Indien die omvang van die skade meer is as die waarde van die aangehegte saak, 
sal laasgenoemde as ŉ bestanddeel van die hoofsaak beskou word. Indien die 
verwydering sonder veroorsaking van enige skade kan plaasvind maar wel met 
                                                          
276
 Doorbreking 82. 
 303 
buitengewoon hoë koste of arbeid, word vanuit ŉ ekonomiese perspektief aangevoer 
dat bestanddeelvorming plaasvind. Die buitengewoon hoë koste of arbeid word ook 
as “beskadiging” uitgelê.277  
 
In haar bespreking van die beskadigingsmaatstaf verwys Hoofs278 na die Memorie 
van Antwoord II by artikel 3.1.1.3 Ontwerp BW (artikel 3:4 BW).279 Die bespreking 
handel oor “beschadiging van betekenis”. Indien slegs geringe skade by verwydering 
aangerig sou word, sal bestanddeelvorming nie plaasvind nie. In die Memorie van 
Antwoord II word genoem dat die skade wat aangerig sal word, nie slegs tot gevolg 
moet hê dat die hoofsaak of die saak wat met die hoofsaak verbind is, nie meer in ŉ 
perfekte toestand sal wees nie. Verder word daarop gewys dat die beoordeling van 
die omvang van die skade nie net oor die hoofsaak handel nie, maar ook oor die 
skade wat aan die saak wat met die hoofsaak verbind is, aangerig sal word. Daar 
word ook uitdruklik genoem dat die feit dat die skade wat as gevolg van die 
afskeiding aangerig is, daarna herstel kan word, geen rol by die toepassing van 
artikel 3:4 lid 2 speel nie.280 
 
Hoofs281 voer aan dat ŉ saak wat behoorlik vasgeheg is (“aard- of nagelvaste 
verbinding”), daarop dui dat bestanddeelvorming plaasgevind het. Verder toon sy 
aan dat die wyse waarop die saak aangeheg is, nie bloot ŉ riglyn of aanduiding is by 
die vraag of bestanddeelvorming plaasgevind het nie. ŉ Behoorlike verbinding het 
volgens haar ooreenkomstig die verkeersopvatting nog altyd daarop gedui dat 
bestanddeelvorming plaasgevind het. Sy is van mening dat dit nie die stewige 
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verbinding is wat daarop dui dat bestanddeelvorming plaasgevind het nie, maar die 
“maatschappelijke opvatting” dat indien ŉ saak behoorlik vasgeheg is, die 
aangehegte saak ŉ bestanddeel van die ander vorm.282 Hoofs283 verklaar dat, by die 
beoordeling van die omvang van die skade wat aangerig sal word indien ŉ 
aangehegte saak verwyder word, die partye ook die verkeersopvatting sal oorweeg. 
Sy is van mening dat die verkeersopvattingsmaatstaf ook ter sprake kom wanneer 
die omvang van die skade wat aangerig sal word indien die aangehegte saak 
verwyder word, vergelyk word met die waarde van die sake.  
 
Vervolgens verwys Hoofs284 na Bartels285 se mening dat die interaksie tussen die 
twee maatstawwe wat in artikel 3:4 vervat is, behels dat die beskadigingsmaatstaf ŉ 
selfstandige maatstaf is en nie net ŉ vermoede is dat ŉ ander maatstaf, naamlik die 
verkeersopvatting, geld nie. Hy voer aan dat selfs al word die 
verkeersopvattingsmaatstaf eerste in artikel 3:4 genoem, dit nie kan beteken dat die 
vereiste van ŉ hegte verbinding ŉ ondergeskikte rol behoort te speel nie. Die 
beskadigingsmaatstaf behoort eerste toegepas te word ten einde te bepaal of ŉ saak 
ŉ bestanddeel van ŉ ander saak geword het. Indien daar nie duidelikheid bestaan 
oor die vraag of verwydering van die saak wat aangeheg is, skade sal veroorsaak 
indien dit verwyder word nie, word die verkeersopvatting oorweeg.286  
 
Reehuis en Heisterkamp287 sluit by hierdie opvatting aan en is van mening dat die 
verkeersopvatting nie oorweeg word indien sake op so ŉ manier aangeheg is dat 
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verwydering nie teweeggebring kan word sonder om skade aan die sake aan te rig 
nie. 
 
Teen die einde van Hoofs288 se bespreking van artikel 3:4 BW verduidelik sy dat die 
verbondenheidsmaatstaf soos wat dit in artikel 3:4 lid 2 vervat word, ŉ dwingende 
maatstaf is. Sy verwys hier na Kortmann289 en Wolfert.290  
 
Die twee maatstawwe wat in artikel 3.1.1.3 Ontwerp BW (artikel 3:4) vervat is, is 
volgens Kortmann291 twee selfstandige maatstawwe. Hy verduidelik dat ten spyte 
daarvan dat ŉ saak op so ŉ manier met die hoofsaak verbind is dat dit sonder skade 
verwyder kan word, die saak in die lig van die verkeersopvatting steeds as ŉ 
bestanddeel beskou kan word.  
 
Wolfert292 is van mening dat artikel 3:4 lid 2 BW slegs ŉ vermoede daarstel van wat 
die verkeersopvatting in ŉ spesifieke geval bepaal. Tegniese verbondenheid sal 
volgens haar meebring dat onderdele ooreenkomstig die verkeersopvatting 
bestanddele van ’n saak uitmaak. Sy noem byvoorbeeld dat ŉ kosyn in ŉ huis nie 
uitgebreek kan word sonder om die kosyn of die huis te beskadig nie. Die tegniese 
verbondenheid van die kosyn sal tot gevolg hê dat die kosyn volgens die 
verkeersopvatting as ŉ bestanddeel van ŉ huis beskou moet word.  
 
Vir Wolfert293 is die verkeersopvatting die “eindtoets” om te bepaal of daar 
bestanddeelvorming plaasgevind het. Indien daar tegniese verbondenheid is, 
beteken dit nog nie dat bestanddeelvorming plaasgevind het nie – daarvoor moet na 
die verkeersopvatting gekyk word. Met verwysing na die deurkosyn voer sy aan dat 
die verkeersopvatting beïnvloed word deur die tegniese verbondenheid daarvan met 
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die huis en dat dit tot gevolg het dat die kosyn volgens die verkeersopvatting as ŉ 
bestanddeel van die huis beskou word. Sy294 is van mening dat die feit dat ŉ gebou 
tegnies verbonde is en nie verwyder kan word sonder om skade aan die gebou of 
die grond aan te rig nie, nie beteken dat die gebou ŉ bestanddeel van die grond is 
nie. Die verkeersopvatting moet ook hier oorweeg word. ŉ Huis is volgens haar nie 
soos ŉ deurkosyn nie. Sy verduidelik dat ŉ deurkosyn op grond van die tegniese 
verbondenheid daarvan volgens die verkeersopvatting ŉ bestanddeel van ŉ huis 
word. Die tegniese verbondenheid van ŉ huis beïnvloed volgens haar egter nie die 
verkeersopvatting op so ŉ manier dat die gebou as ŉ bestanddeel van die grond 
beskou sal word nie. Wolfert295 beskou ŉ gebou as ŉ selfstandige entiteit. Volgens 
haar word grond en ŉ gebou, hoewel hulle met mekaar verbind is, in die alledaagse 
lewe as afsonderlike entiteite beskou. Ander faktore as tegniese verbondenheid 
speel volgens Wolfert296 by die bepaling van die verkeersopvatting ook ŉ rol. 
 
Wolfert297 meen dat wanneer bepaal moet word of ŉ saak ŉ bestanddeel van ŉ 
ander saak is, die verkeersopvatting ingevolge artikel 3:4 BW deurslaggewend is. 
Tegniese verbondenheid is slegs ŉ aanwysing wanneer vasgestel moet word of 
bestanddeelvorming plaasgevind het, al dan nie. Volgens haar word geboue en 
strukture ten spyte van hulle verbondenheid met die grond nie volgens die 
verkeersopvatting as bestanddele van die grond beskou nie, maar as selfstandige 
sake.298  
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4.2.2.3 Wisselwerking tussen artikels 
 
Uit bogenoemde blyk reeds dat daar in die Nederlandse literatuur nie duidelikheid 
oor die toepassingsveld van artikels 3:3 lid 1, 3:4 en 5:20 is nie. Daar blyk ook ŉ 
mate van wisselwerking tussen die artikels te wees. In dié verband het Van Vliet299 ŉ 
besondere siening. Hy is van mening dat die Portacabin-beslissing ŉ onvolledige 
prentjie skets van die Nederlandse reg rakende aanhegtings van roerende sake aan 
grond. Hy verduidelik dat artikel 3:3 BW bepaal wat ŉ onroerende saak is, terwyl 
artikel 3:4 BW bepaal wanneer een saak ŉ bestanddeel van ŉ ander saak is. In die 
lig hiervan verklaar Van Vliet dan soos volg: 
 
The application of either of these articles in itself can lead to accession. Either something 
accedes to the land because it should be seen as immovable in the sense of art 3:3, or it 
accedes because it should be regarded as a component part of the land under art 3:4. For 
this reason the criteria for accession should be the same whether art 3:3 or 3:4 is applied.  
 
Hy wys egter daarop dat die maatstawwe van artikels 3:3 en 3:4 nie dieselfde is nie. 
Hy verwys na Portacabin en die formulering van die toepaslike maatstaf daarin 
ingevolge artikel 3:3 BW. Soos ek vroeër aandui, is daar in Portacabin beslis dat ŉ 
gebou vir doeleindes van artikel 3:3 BW duursaam met die grond verenig is indien 
die gebou volgens die aard en ontwerp daarvan bestem is om duursaam in plek te 
bly.300 Met verwysing na artikel 3:4 BW wys Van Vliet daarop dat om te bepaal of ŉ 
saak ingevolge artikel 3:4 BW ŉ bestanddeel is, gevra moet word of die hoofsaak 
sonder die bestanddeel onvolledig sal wees. 
 
Volgens Van Velten301 kan die stelling gemaak word dat die bestanddele van ŉ 
gebou of ander konstruksie ingevolge artikels 3:3 lid 1 en 5:20 van die BW by wyse 
van vertikale natrekking onroerend geword het. Hy verduidelik egter met verwysing 
na artikel 3:4 lid 1 dat dit moontlik is dat ŉ saak duursaam met die grond verenig kan 
word en dus onroerend word sonder dat dit volgens die verkeersopvattings ŉ 
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 2002 EdinLR 67 73. 
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 502 par 3.3(a)van Portacabin. Sien par 4.2.2.1.1 by vn 88 hier bo. 
301
 Privaatrechtelijke aspecten 57 par 2.9.3. 
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bestanddeel van die grond word. Van Velten verwys ook na Wolfert302 se standpunt 
oor die verband tussen artikels 3:4 en 5:20 BW. Sy bespreek in haar bydrae ŉ 
beslissing van die Hoge Raad303 wat handel oor die vraag of grafstene wat opgerig is 
op grafte waarop ŉ uitsluitlike reg ingevolge die Wet op de lijkbezorging aan die 
aartsbisdom verleen is, aan die aartsbisdom of aan die eienaar van die grond (St 
Barbara-begraafplaas) behoort. Hierdie beslissing staan bekend as die Grafsteen-
arrest. Die hof a quo beslis dat dit die wetgewing dit nie duidelik maak aan wie die 
grafstene behoort nie en dat die vraag ingevolge die BW beantwoord moet word.304 
Die Hoge Raad pas onder meer die beginsels toe waarna in Portacabin305 verwys 
word. Daar word beslis dat die grafstene aan die eienaar van die grond (St Barbara-
begraafplaas) behoort. Die Hoge Raad bevind dat indien die omstandighede daarop 
dui dat ŉ gebou of struktuur volgens die verkeersopvattings nie vir doeleindes van 
artikel 3:4 BW ŉ bestanddeel van die grond is nie, dit nie ŉ rol speel by die vraag of 
die gebou of struktuur vir doeleindes van artikel 3:3 BW duursaam met die grond 
verenig het nie.306 Wolfert verduidelik dat die tradisionele standpunt is dat geboue en 
strukture wat duursaam met die grond verbind is, bestanddele van die grond word en 
dus een saak uitmaak. Voorts is sy van mening dat die Grafsteen-arrest en die 
Portacabin-arrest ŉ nuwe uitleg daarstel wat tot gevolg het dat die grafstene en die 
portacabin nie as bestanddele van die grond beskou is nie, maar wel onroerend is vir 
doeleindes van artikels 3:3 en 5:20 van die BW. Van Velten wys daarop dat daar in 
die lig hiervan gevra kan word of ŉ huis wat op grond gebou word, ŉ bestanddeel 
van die grond word. Hy meen dat indien ŉ huis as ŉ bestanddeel beskou word, die 
huis nie soos ŉ baksteen wat in ŉ huis ingebou is, sy selfstandigheid inboet nie.307 
                                                          
302 “Bestanddeel of zaak? Over het onderscheid en de samenhang tussen de artikelen 3:4 en 
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 HR 25 oktober 2002, NJ, 2003, 241 (Grafsteen-arrest). 
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 Par 3.2 van die Grafsteen-arrest. 
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 HR 31 oktober 1997, NJ, 1998, 97; sien die bespreking van Portacabin hier onder in par 
4.2.2.1.1. 
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 Par 3.4.2 van Grafsteen-arrest. 
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 Hier verwys Van Velten na Ploeger se standpunt in sy proefskrif (Horizontale splitsing 335 par 
326) waarin hy aanvoer dat natrekking (artikel 3:3) en die leerstuk van bestanddeelvorming 
(artikel 3:4) as twee afsonderlike regsfigure beskou moet word. De Jong (De structuur van het 
goederenrecht (2006) 104) voer aan dat ten spyte van die verbinding wat ŉ gebou het met die 
grond waarop dit staan, die gebou nie as ŉ bestanddeel van die grond beskryf kan word nie.  
 309 
Van Velten308 vra byvoorbeeld of die nuwe uitleg tot gevolg gaan hê dat die grond en 
die huis wat daarop staan, afsonderlik oorgedra moet word en wat sou gebeur as 
daar nagelaat word om dit te doen. 
 
Soos hier bo genoem, bespreek Wolfert309 ook die wisselwerking tussen artikels 3:3, 
3:4 en 5:20. Sy verduidelik dat die algemene siening is dat artikel 5:20 (e) ŉ 
spesifieke wyse van “bestanddeelvorming” is.310 Sy verwys na Meijers,311 wat oor 
artikel 3:3 (artikel 3.1.1.2 Ontwerp BW) skryf en sy haal ŉ gedeelte aan waarin 
Meijers daarop wys dat geboue op grond van die meganiese verbinding met die 
grond bestanddele van die grond word. Wolfert laat egter na om die daaropvolgende 
gedeelte van Meijers te bespreek. Meijers312 voer aan dat dit om verskillende redes 
belangrik is om geboue afsonderlik te behandel. Die redes is eerstens dat geboue 
groot ekonomiese waarde het en tweedens dat dit selfstandige voorwerpe is waarop 
regte kan bestaan. Derdens kan geboue volgens Meijers op so ’n manier op grond 
geplaas word dat daar geen meganiese verbinding met die grond is nie. Meijers 
spreek twyfel daaroor uit of hierdie soort geboue as bestanddele van grond beskou 
kan word.  
 
Wolfert313 noem Snijders314 ŉ voorstaander van die algemene standpunt dat artikel 
5:20 (e) ŉ wyse van bestanddeelvorming is. Sy haal net ŉ gedeelte van Snijders aan 
wat daaroor handel dat geboue en strukture wat duursaam met grond verenig is, as 
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 Van Velten verwys hier na Van der Steur se proefskrif, Grenzen van rechtsobjecten (2003) 
133–134. Van der Steur voer aan dat dit nie moontlik is om eiendomsreg op ŉ bestanddeel te 
hê nie. Die rede hiervoor is dat dit teen die eenheidsbeginsel soos vervat in artikel 5:3 BW, 
indruis. Sy verwys na die recht van opstal, wat daarvoor voorsiening maak dat daar van die 
eenheidsbeginsel afgewyk kan word, aangesien daar in so ŉ geval twee selfstandige sake 
bestaan.  
309




 TM in Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 66. 
Meijers bespreek art 3:3 BW (art 3.1.1.2 Ontwerp BW) ook met verwysing na plante.  
312
 TM in Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 66–67. 
313
 2003 WPNR 191 193. 
314
 Snijders en Rank-Berenschot Goederenrecht (2001) 26–27 par 36; sien ook Snijders en 
Rank-Berenschot Goederenrecht (2012) 27 par 36. 
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die hoofsaak beskryf word en dus bestanddele van die grond word.315 Hierdie 
gedeelte waarna Wolfert verwys, word voorafgegaan deur ŉ verduideliking deur 
Snijders dat ’n bestanddeel ’n onselfstandige onderdeel van ŉ saak is op grond van 
ŉ ideële band (artikel 3:4 lid 1) of op grond van ŉ hegte materiële band (artikel 3:4 lid 
2). Die gedeelte van die saak waarmee die bestanddeel verbind is, word vir 
praktiese doeleindes die hoofsaak genoem, hoewel Snijders meen dat dit nie 
heeltemal “zuiver” is nie. Snijders illustreer hierdie standpunt deur die voorbeeld te 
gebruik van ŉ dakteël. Hy verduidelik dat ŉ dakteël ŉ bestanddeel is van die huis 
waarvan dit deel is. Anders gestel, is die dakteël deel van die huis wat ŉ bestanddeel 
is van die grond waarop dit staan. Hy beskryf die huis in die lig hiervan as ŉ 
hoofsaak in die tweede graad. Snijders verduidelik egter dat die hoofsaak nie verder 
as tot in die tweede graad geklassifiseer word nie. Hy noem die geval van ŉ 
fabrieksgebou. Die masjinerie in die fabriek is nie die hoofsaak nie, maar wel die 
fabrieksgebou.316  
 
Wolfert317 verwys ook na Reehuis en Heisterkamp,318 wat volgens haar voorstanders 
van die standpunt is dat artikel 5:20 (e) ook tot bestanddeelvorming kan lei. Hierdie 
outeurs verduidelik in die gedeelte waarna Wolfert verwys, dat artikel 5:20 BW 
bepaal wat deel van die eiendomsreg van die grond vorm. Hulle verwys dan ook na 
artikel 5:3, aangesien hierdie artikel bepaal dat die eienaar van ŉ saak ook die 
eienaar van die bestanddele daarvan is. Hulle voer aan dat artikel 3:4 dus ook 
relevant word in die lig van die vermelding van “bestanddele” in artikel 5:3. As 
voorbeeld noem hulle ŉ bad wat in die badkamer van ŉ huis geïnstalleer word. Hulle 
wys daarop dat die bad ingevolge die verkeersopvatting ŉ bestanddeel van die huis 
word en dus ook deel word van die eienaar van die huis se eiendomsreg. Verder is 
                                                          
315
 27 par 36. 
316 Hier verwys hy na die Dépex-beslissing HR 15 november 1991, NJ 1993, 316. Sien die 
bespreking van hierdie beslissing hier bo in par 4.2.2.2.1 by vn 254. In Snijders en Rank-
Berenschot Goederenrecht ((2012) 27 par 36) word die deel waarna Wolfert verwys, dieselfde 
weergegee, maar daar word addisioneel in die besonder verwys na wetgewing 
(Telecommunicatiewet art 5.6) wat daarvoor voorsiening maak dat openbare 
telekommunikasienetwerke nie bestanddele van die grond waarin of waarop dit gelê is, word 
nie. Die persone wat die netwerke aanlê, bly die eienaar daarvan. 
317
 2003 WPNR 191 193. 
318
 Pitlo Goederenrecht (2012) 400 par 536. 
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die eienaar van die grond ingevolge artikel 5:20 ook die eienaar van die huis. 
Reehuis en Heisterkamp voer aan dat natrekking ŉ dubbele betekenis gekry het. Die 
begrip natrekking word na hulle mening gebruik om aan te dui dat ŉ saak sy 
selfstandigheid verloor en deel word van die hoofsaak, maar ook om aan te dui wie 
die eienaar van die saak word. In die geval van artikel 5:20 word die eiendomsreg op 
geboue nagetrek deur die grond, maar geboue word nie nagetrek as bestanddele 
nie. Die outeurs319 wys daarop dat artikel 5:20 (a)–(d) bepaal dat grond ook insluit 
die grondoppervlak, die grond onder die oppervlak, ondergrondse water wat met ŉ 
fontein, put of pomp na bo die grondoppervlak gebring is, en water wat op grond is, 
maar nie verbind is met water van ŉ ander persoon nie. Volgens hulle is die vraag of 
hier sprake van bestanddele is, oorbodig, maar hulle is tog van mening dat die 
grondoppervlak en die grond onder die oppervlak volgens die verkeersopvatting as 
bestanddele van die grond kwalifiseer. Dit sal egter volgens hulle nie die geval wees 
wanneer ŉ gebou ter sprake kom nie en hulle voer aan dat ŉ gebou nie volgens die 
verkeersopvatting as ŉ bestanddeel van die grond beskryf kan word nie. Reehuis en 
Heisterkamp voer aan dat dit belangrik is dat die vraag of een saak ŉ bestanddeel 
van ŉ ander saak is, onderskei moet word van die vraag wie eiendomsreg op ŉ 
besondere saak het. Met verwysing na artikel 5:20 (e) voer hulle aan dat ŉ gebou die 
eiendom van die grondeienaar is. Wanneer die grond oorgedra word, word die grond 
saam met die geboue oorgedra. Hulle verduidelik dat dit prakties gesproke beteken 
dat daar een eiendomsreg is wat meerdere sake insluit.  
 
Laastens verwys Wolfert na Van Dam et al320 as nog ŉ voorbeeld van skrywers wat 
die algemene standpunt huldig dat artikel 5:20 daartoe kan lei dat 
bestanddeelvorming plaasvind. Hier bo321 het ek reeds verwys na Van Dam, et al, 
wat van mening is dat artikel 5:20 in die lig van artikel 5:3 bepaal watter sake deel 
van grond uitmaak en dat artikels 3:4 en 5:3 bepaal dat die eienaar van ŉ hoofsaak, 
soos grond, ook die eienaar van die bestanddele daarvan is. Die outeurs noem dat 
die sake wat in artikel 5:20 (a)–(f) genoem word, as bestanddele van die grond 
beskou moet word en verklaar dan dat dit ingevolge artikel 5:20 nie nodig is om vas 
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 Pitlo Goederenrecht 401 par 536 
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 Asser Goederenrecht 97–98 par 84. 
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 Sien par 4.2.1 by vn 31 hier bo. 
 312 
te stel of ŉ saak volgens die verkeersopvatting ŉ wesenlike deel van die grond 
uitmaak nie. In hulle bespreking van hierdie onderwerp verwys hulle na Meijers,322 
wat ook vra of alles wat in artikel 5:20 BW (5.3.1 Ontwerp BW) genoem word, as 
bestanddele van die grond beskou moet word. Hy is egter van mening dat dit nie is 
waaroor artikel 5:20 handel nie. Hy verduidelik dat artikel 5:20 bepaal wat ingesluit 
word by eiendomsreg op grond en dat dit onnodig is om ook te vra wat volgens die 
verkeersopvatting ŉ wesenlike onderdeel van die grond is. Van Dam et al beskou 
artikel 5:20 lid 1 as ŉ uitvloeisel van artikel 3:4, maar voer aan dat wanneer gevra 
word of ŉ saak onroerend is, dit nie deurslaggewend is of die saak ŉ bestanddeel 
van ŉ onroerende saak is nie. Hulle verklaar ook dat artikels 5:20 en 3:4 onderskei 
moet word van artikel 3:3 lid 1.   
 
In die lig van bogenoemde lyk dit asof Wolfert se verwysings na die outeurs as 
voorstanders van die standpunt dat die sake wat in artikel 5:20 genoem word, ook 
bestanddele van die grond word, nie ŉ noukeurige weergawe van hulle standpunte 
oor die onderwerp is nie. Snijders is van mening dat geboue en strukture wat 
duursaam met die grond verenig is, as “onroerende bestanddele” beskryf kan word. 
Reehuis en Heisterkamp voer egter aan dat ŉ gebou nie volgens die 
verkeersopvatting as ŉ bestanddeel van die grond beskryf kan word nie en dat die 
vraag of ŉ saak ŉ bestanddeel van ŉ ander saak is, onderskei moet word van die 
vraag wie eiendomsreg op ŉ besondere saak het. Van Dam et al vra ook of die sake 
wat in artikel 5:20 (a) – (f) genoem word, bestanddele van die grond word en 
verklaar met verwysing na Meijers dat artikel 5:20 bepaal wat ingesluit word by 
eiendomsreg op grond en dat dit onnodig is om ook te vra wat volgens die 
verkeersopvatting ŉ wesenlike onderdeel van die grond is. 
 
Met verwysing na die Portacabin-beslissing en ŉ beslissing wat oor die aanhegting 
van ŉ grafsteen handel, vestig Wolfert die aandag op, volgens haar, ŉ buitengewone 
situasie: In beide hierdie beslissings bevind die Hoge Raad dat die roerende sake (ŉ 
portacabin en ŉ grafsteen) onroerend geword het by wyse van aanhegting soos 
bedoel in artikel 3:3 lid 1. Die sake het dus ingevolge artikel 5:20 (e) die eiendom 
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van die eienaar van die grond geword, maar is nie ingevolge artikel 3:4 bestanddele 
van die grond nie.323  
 
Kortmann324 vra in sy bespreking van Portacabin ook of die Hoge Raad se beslissing 
beteken dat die portacabin ŉ bestanddeel van die grond is. Hy verduidelik dat hierdie 
vraag gevra kan word omdat dieselfde formulering as wat in artikel 5:20 (e) BW 
gebruik word, ook in artikel 3:3 lid 1 BW gebruik word. Kortmann verwys na die 
Parlementaire geschiedenis325 en voer aan dat die formulering van die twee artikels 
soortgelyk is. Met verwysing na artikel 5:20 (e) verduidelik hy dat eiendomsreg van 
grond ŉ gebou wat duursaam met die grond verenig is, insluit. Kortmann noem 
verder dat die portacabin deel uitmaak van die eiendomsreg van die grond en dat die 
grond waarop die portacabin staan, en die portacabin self een saak is. Volgens hom 
beteken dit dat die portacabin ook ŉ bestanddeel van die grond is. Kortmann326 wys 
egter daarop dat laasgenoemde gevolgtrekking in stryd is met die beslissing van die 
hof a quo in Portacabin, wat bevind het dat die portacabin nie vir doeleindes van 
artikel 3:4 ŉ bestanddeel kan wees nie. Kortmann meen dat die oplossing vir hierdie 
teenstrydigheid daarin geleë is dat bestanddeelvorming ingevolge artikel 3:4 op 
grond van die verkeersopvattingsmaatstaf en die verbindingsmaatstaf kan plaasvind, 




 Kortmann 1998 AA 101 103. 
325
 Kortmann vermeld nie die spesifieke gedeelte in die Parlementaire geschiedenis nie. Hy 
verwys moontlik na die MvA II Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het 
algemeen (1981) 68, waarin gevra word of alles wat deel van die grond word, ingevolge 
artikel 5.3.1 Ontwerp BW (artikel 5:20 BW) ook as ŉ bestanddeel van die grond beskou kan 
word. Hier word na TM verwys (Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het 
algemeen (1981) 66), waar Meijers twyfel uitspreek oor die vraag of plante en geboue altyd 
as gevolg van hulle verbinding met die grond as bestanddele van die grond beskou moet 
word. Meijers voer verskillende redes hiervoor aan. Die eerste rede is dat die aangehegte 
sake baie waardevol kan wees. Verder kan die aangehegte sake aan ŉ ander reg onderhewig 
wees. Hier het Meijers waarskynlik byvoorbeeld ŉ recht van opstal in gedagte. Die derde rede 
vir die twyfel is dat baie geboue juis sonder enige meganiese verbinding met die grond op die 
grond geplaas word en dat dit derhalwe ŉ vraag is of sodanige geboue as bestanddele van 
die grond beskou moet word. Sien ook MvA II Parlementaire geschiedenis Boek 5 Zakelijke 
rechten (1981) 123, waarin aangevoer word dat artikel 5.3.1 (e) Ontwerp BW (artikel 5:20 (e) 
BW) artikel 3.1.1.2 Ontwerp BW (artikel 3:3 lid 1 BW) navolg en dat geboue wat bestem is om 
ná tydelike gebruik verplaas te word, nie deel van die grond behoort te word nie.  
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 1998 AA 101 103. Kortmann verwys hier ook na sy “preadvies” in Van Hees, Hermans en 
Kortmann Vermogensrechtelijke aspecten van leasing (1997) 33. Kortmann verduidelik dat 
hierdie aangeleentheid nie in cassatie geopper is nie en dat die Hoge Raad dit dus nie sal 
kan ophelder nie. 
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en ingevolge artikel 5:20327 op grond van natrekking. Kortmann328 is van mening dat 
artikel 3:4 die algemene maatstawwe vir bestanddeelvorming bevat en dat artikel 
5:20 ŉ verdere interpretasie daarvan is vir sake wat deur grond nagetrek word. 
Kortmann verduidelik dat daar ŉ inherente teenstrydigheid in die formulering van 
artikel 3:3 lid 1 bestaan. Hy toon aan dat die onderskeid tussen roerend en 
onroerend slegs ten aansien van selfstandige sake getref word. Hy verwys na artikel 
3:3 BW en na die sake wat daarin genoem word. Dié sake, wat geboue en strukture 
insluit wat duursaam met die grond verenig is, is onroerende sake. Hy verduidelik 
dat die onderskeid tussen roerende sake en onroerende sake slegs ten aansien van 
selfstandige sake soos geboue en ander strukture gemaak word. Hierdie sake is 
egter volgens Kortmann329 ingevolge artikel 5:20 (e) BW ook bestanddele van die 
grond en dus nie selfstandige sake nie. Hy wys daarop dat hierdie stand van sake, 
naamlik om hierdie bestanddele as onroerend te beskryf, nie in die wetlike sisteem 
inpas nie. 
 
Vervolgens verwys Kortmann330 na Kraan331 se standpunt dat sake soos ŉ 
portacabin ingevolge artikel 3:3 lid 1 BW onroerend maar tog selfstandig kan wees. 
Kortmann meen dat die Portacabin-beslissing die moontlikheid vir sodanige 
gedagtegang ooplaat, maar noem twee redes waarom Kraan se standpunt 
problematies is.  
 
Eerstens beklemtoon Kortmann dat artikels 5:20 (e) en 3:3 lid 1 BW dieselfde is en 
dat indien bevind word dat ŉ portacabin ingevolge artikel 3:3 lid 1 BW onroerend is, 
die portacabin en die grond as een saak beskou moet word. Die portacabin is dan ŉ 
bestanddeel332 van die grond en kan dus nie ook ŉ selfstandige saak wees nie. Hy 
voer aan dat mens moontlik kan argumenteer dat die artikels min of meer dieselfde 
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 1998 AA 101 103. Kortmann noem hierdie wyse van bestanddeelvorming 
“bestanddeelvorming door wetsduiding”, dus deur die wetsbepaling. 
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 “Roerend of onroerend (BW en NBW)” 1991 WPNR 717. 
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 Sien ook Kortmann se mening oor die verband tussen die verskillende artikels van die BW. 
Sien vn 324 hier bo. 
 315 
lyk, maar dat die vraag of ŉ saak roerend of onroerend is, iets anders is as die vraag 
of natrekking plaasgevind het. Kortmann slaan egter nie veel ag hierop nie en wys 
daarop dat dit moontlik is dat dieselfde formulering in meer as een artikel verskillend 
uitgelê kan word. Hy meen egter dat dit hoogs onwaarskynlik is, aangesien die 
wetgewer hierdie twee artikels soveel laat ooreenstem het.  
 
Tweedens voer Kortmann333 aan dat indien die portacabin ŉ onroerende selfstandige 
saak is, dit ŉ nuwe kategorie onroerende sake daarstel. Kortmann verduidelik dat dit 
sou beteken dat mens die eienaar van ŉ onroerende portacabin kan wees wat op 
iemand anders se grond staan, sonder om ŉ recht van opstal te vestig. Sodanige 
resultaat is in stryd met die sisteem van die wet. Hy wys daarop dat hulpsake wat 
deur bestemming onroerend kan word, maar tog as selfstandige sake beskou is, nie 
meer bestaan nie.334 Kortmann wys op die betekenis van hulpsake in die ou BW en 
spesifiek na hulpsake soos masjiene en gereedskap wat bestem is om in ŉ bepaalde 
fabriek by die uitoefening van ŉ sekere bedryf gebruik te word. Hierdie sake het ook 
die bestemming om die hoofsaak duursaam te dien. Kortmann noem weer dat 
hulpsake nie in die BW opgeneem is nie en verklaar dat hierdie soort sake 
selfstandige roerende sake is.  
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 Kortmann verwys na Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen 
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as ŉ saak wat die hoofsaak dien, sonder dat dit ŉ bestanddeel van die hoofsaak is. Meijers 
verduidelik dat die hulpsaak nie aard- of nagelvast met die hoofsaak verbind is of om welke 
rede ook al volgens die verkeersopvatting ŉ bestanddeel van die hoofsaak uitmaak nie. As 
voorbeeld noem Meijers die sleutels van ŉ huis. ŉ Hulpsaak moet, objektief beskou, ŉ 
noodsaaklike bestemming hê. Meijers verduidelik dat dit vir derdes duidelik moet wees dat ŉ 
hulpsaak bestem is om ŉ hoofsaak duursaam te dien. Hy voeg by dat indien dit so is, die saak 
ŉ hulpsaak sal wees, selfs al was dit nie die bedoeling van die eienaar daarvan nie. In die 
MvA II (Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 87) word 
onder meer beswaar gemaak teen die feit dat indien ŉ saak eenmaal as ŉ hulpsaak beskryf 
word, daar nie terwyl die saak so geklassifiseer is, afsonderlik daaroor beskik kan word nie. 
Die beswaar behels onder meer dat indien ŉ saak ŉ hulpsaak is, dit byvoorbeeld saam met 
die hoofsaak as ŉ geheel vervreem moet word, terwyl ŉ hoër waarde verkry sou kon word 
indien die hoofsaak en die hulpsaak afsonderlik verkoop word. Hierna word verduidelik dat 
baie sake wat ingevolge die ou BW hulpsake was, ingevolge artikel 3.1.1.3 lid 1 Ontwerp BW 
(artikel 3:4 lid 1 BW) ook bestanddele kan wees. Hier word ook verwys na Meijers se 
waarskuwing dat die begrip bestanddeel nie te veel uitgebrei moet word nie. Artikel 3.1.1.4 
Ontwerp BW is geskrap.  
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Volgens Kortmann335 kan nie aanvaar word dat sogenaamde selfstandige hulpsake 
wat ingevolge die ou BW bestaan het, tans in die reël bestanddele sal wees nie. So 
ŉ standpunt sal tot gevolg hê dat ŉ verbandhouer ŉ sterker verhaalsreg sal hê as ŉ 
eienaar van ŉ saak wat eiendomsreg van ŉ masjien wat in ŉ fabriek gebruik word, 
ingevolge eiendomsvoorbehoud voorbehou. Kortmann meen dat die verkoper van 
die masjien voorrang behoort te geniet.336 Hier verwys Kortmann na Rogmans.337  
 
Rogmans338 bespreek ook sake wat sonder stewige fondamente in geboue 
geïnstalleer word en voorheen as hulpsake geklassifiseer is. In die lig hiervan 
verduidelik Rogmans dat die wetgewer verkies om die kategorie sake wat as 
bestanddele kwalifiseer, beperkend uit te lê deurdat slegs sake wat ŉ gebou 
onvolledig sal maak indien dit verwyder word, as bestanddele beskryf moet word. 
Hierdie sake moet ook nie verwyder kan word sonder om “economische schade van 
betekenis” aan die gebou aan te rig nie. Rogmans verduidelik dat ŉ beperkende 
uitleg van sake wat as bestanddele kwalifiseer, daartoe aanleiding sal gee dat die 
verkoper van ŉ roerende saak voorkeur geniet bo ander krediteure wat poog om 
beslag te lê op sodanige roerende saak. Rogmans verklaar dat dit uit ŉ maatskaplike 
oogpunt ŉ aanvaarbare benadering is. Hy wei hieroor uit deur aan te voer dat alle 
skuldeisers deesdae weet dat sake wat op die grond van ŉ debiteur gevind word, 
aan ŉ verhaalsreg onderhewig kan wees. Rogmans339 meen dat wat voorheen 
hulpsake was, ingevolge die huidige reg bestanddele of selfstandige sake is. Die 
verkeersopvatting wat in artikel 3:4 BW beoog word, sal volgens hom bepaal watter 
een dit sal wees. Hy verduidelik dat die sleutels van ŉ huis steeds ŉ bestanddeel van 
die huis sal wees, terwyl masjiene wat in ŉ fabriek staan, meestal selfstandige sake 
                                                          
335
 1998 AA 101 105. 
336
 Kortmann verduidelik nie wat hy met hierdie stelling bedoel nie, maar hy het moontlik die 
situasie in gedagte dat die eienaar van die grond waarop die masjien aangeheg is, insolvent 
raak en ander persone, soos ’n verbandhouer oor die grond, aanspraak daarop maak dat die 
masjien ’n bestanddeel van die grond geword het. 
337
 Monografieën. Kortmann verwys na 46. 
338
 Monografieën 45–46 par 34. 
339
 Monografieën 53 par 43. 
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sal wees. Voorts wys Rogmans340 ook spesifiek daarop dat ŉ bestanddeel van ŉ 
onroerende saak ook onroerend is. 
 
Verder ontstaan die vraag volgens Rogmans of ŉ saak wat ingevolge die 
verkeersopvatting ŉ selfstandige saak bly, onroerend word op grond van ŉ 
duursame verbinding met die grond. Met verwysing na artikel 5:20 BW wys hy 
daarop dat dit moontlik is dat ŉ gebou deur ŉ duursame verbinding met die grond 
waarop dit staan, ŉ bestanddeel van die grond kan word. Hierdie gevolg kan egter 
verhoed word deur die vestiging van ŉ recht van opstal. Hier verwys Rogmans na 
die Hoge Raad se beslissing oor die staalbalk van die hyskraan.341 Volgens 
Rogmans ag die Hoge Raad dit moontlik dat ŉ selfstandige saak onroerend kan 
word op grond van die bestemming daarvan.342  
 
Rogmans343 bespreek voorts artikel 3:254 BW.344 Hiervolgens is dit moontlik om ŉ 
gebou wat aan ŉ verband onderhewig is, tesame met die verpande roerende sake 
wat volgens die verkeersopvatting bestem is om die onroerende saak duursaam te 
dien, in eksekusie te verkoop. Dieselfde geld masjiene en ander toerusting wat in ŉ 
spesifieke bedryf bestem is om in ŉ fabriek of werkswinkel gebruik te word. 
                                                          
340
 Monografieën 54 par 43. 
341
 HR 21 juni 1974, NJ 1975, 17; sien die kort bespreking van die saak hier bo in par 4.2.2.1.2.2 
by vn 142. 
342
 HR 21 juni 1974, NJ 1975, 17 83 par 7 en 87 par 1(c). 
343
 Monografieën 53-54. 
344
 “1 Wanneer op roerende zaken die volgens verkeersopvatting bestemd zijn om een 
bepaalde onroerende zaak duurzaam te dienen en door hun vorm als zodanig zijn te 
herkennen, of op machinerieën of werktuigen die bestemd zijn om daarmede een 
bedrijf in een bepaalde hiertoe ingerichte fabriek of werkplaats uit te oefenen, 
overeenkomstig artikel 237 een pandrecht is gevestigd voor een vordering waarvoor 
ook hypotheek gevestigd is op die onroerende zaak, fabriek of werkplaats of op een 
daarop rustend beperkt recht, kan worden bedongen, dat de schuldeiser bevoegd is 
de verpande en verhypothekeerde goederen tezamen volgens de voor hypotheek 
geldende regels te executeren. 
 2 Executeert de schuldeiser overeenkomstig het beding, dan zijn de artikelen 268-273 
op het pandrecht van overeenkomstige toepassing en is de toepasselijkheid van de 
artikelen 248-253 uitgesloten. 
 3 Het beding kan, onder vermelding van de pandrechten waarop het betrekking heeft, 
worden ingeschreven in de registers waarin de hypotheek is ingeschreven.” 
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Rogmans345 verduidelik dat hierdie artikel die verkeersopvatting noem om dit duidelik 
te maak dat die wil van die partye irrelevant is, terwyl ŉ objektiewe maatstaf 
bepalend is. Rogmans wys daarop dat die oorweging van die verkeersopvatting 
belangrik is vir die bepaling van die betekenis van die begrippe bestemming en 
duursaamheid. Rogmans346 lei uit artikel 3:254 BW af dat selfstandige sake wat 
bestem is om ŉ onroerende saak duursaam te dien sonder dat dit tot gevolg het dat 
die selfstandige saak onroerend word, hier beoog word. Indien die saak onroerend 
geword het, sou dit na Rogmans se mening nie nodig gewees het om ŉ pandreg op 
die sake ten gunste van die verbandhouer van die gebou te vestig nie. Rogmans 
verwys ook na artikel 77347 van die Overgangswet Nieuw Burgerlijk Wetboek en 
verduidelik dat alle sake wat tot en met die inwerkingtreding van die BW deur 
bestemming onroerend was en waarop ŉ verband bestaan het, roerend sal word. 
Rogmans wys daarop dat, hoewel hierdie artikel onduidelik is, dit tog van belang is 
dat selfstandige roerende sake hulle status as roerende sake deur natrekking kan 
verloor sonder dat hulle bestanddele van die hoofsaak word. Kortmann348 lei ook uit 
artikel 77 af dat hulpsake wat tot en met 1 Januarie 1992 deur bestemming 
onroerend was, op daardie datum, wat die inwerkingtredingsdatum van die BW was, 
selfstandige roerende sake geword het. 
 
Kortmann349 kom tot die gevolgtrekking dat die Hoge Raad in Portacabin baie ruim 
maatstawwe geformuleer het om die vraag te beantwoord of ŉ saak vir doeleindes 
van artikel 3:3 duursaam met grond verenig is. Volgens hom is die maatstawwe so 
ruim dat selfs die vroeëre hulpsake op grond van die bedoeling van die bouer om die 
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 Monografieën 53. 
346
 Monografieën 54. 
347
 “Op roerende zaken die tot aan het tijdstip van het in werking treden van de wet onroerend 
door bestemming waren en als zodanig aan hypotheek waren onderworpen, rust van dat 
tijdstip af een pandrecht. Het pandrecht komt na dat tijdstip mede te rusten op roerende 
zaken die als onroerend door bestemming onder het tevoren geldende recht aan die 
hypotheek zouden zijn onderworpen. Met betrekking tot de zaken, in de eerste en tweede zin 
genoemd, wordt geacht het in artikel 254 lid 1 van Boek 3 bedoelde beding te zijn gemaakt. 
Het pandrecht op de in de eerste zin bedoelde zaken werkt tegen de, vóór het in werking 
treden van de wet ontstane, rechten en vorderingen, waartegen de hypotheek kon worden 
ingeroepen; met betrekking tot de rangorde geldt het als gevestigd op het tijdstip waarop de 
zaak met hypotheek werd belast”. 
348
 Van Hees, Hermans en Kortmann Aspecten van leasing 25. 
349
 1998 AA 101 105. 
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sake duursaam aan te heg, as bestanddele van die grond beskou sal kan word. 
Kortmann is van mening dat dit nie die bedoeling van die wetgewer was dat sake 
wat voorheen as selfstandige hulpsake beskou is, as bestanddele van die grond 
beskou moet word nie. Dit sal tot gevolg hê dat ŉ verbandhouer ŉ voorkeurposisie 
verkry bo byvoorbeeld ŉ verskaffer van die selfstandige roerende saak. Kortmann 
beskou dit juis as die rede waarom hulpsake nie by die BW ingesluit is nie. Verder 
verklaar Kortmann dat nie elke installasie of ander struktuur wat feitelik duursaam 
met die grond verenig is, vir doeleindes van artikel 3:3 lid 1 BW as duursaam met die 
grond en dus as onroerend beskou moet word nie. Slegs indien sodanige sake 
bestanddele van die grond word en natrekking dus plaasvind, maak hierdie sake 
deel van die grond en een onroerende saak uit. Dan sal die saak vir doeleindes van 
artikel 5:20 (e) BW ook deel van die eiendomsreg van die grond uitmaak.  
 
Van der Plank en Witting350 bespreek die verband tussen natrekking en 
bestanddeelvorming in ’n poging om duidelikheid te kry oor watter maatstawwe in ’n 
besondere geval toegepas moet word. Hulle voer aan dat wanneer dit oor die vraag 
gaan of natrekking plaasgevind het, die eerste vraag is of een van die sake wat in ŉ 
besondere geval ter sprake is, grond is. Indien dit so is, word artikel 3:3 volgens 
hulle in samehang met artikel 5:20 oorweeg. Verder is hulle van mening dat artikel 
3:4 in samehang met artikel 5:3 slegs by die natrekkingsvraag ter sprake kom indien 
nie een van die sake wat ter sprake is, grond is nie. Van der Plank en Witting is dus 
van mening dat artikel 3:3 slegs oorweeg behoort te word indien geboue of ander 
strukture direk met grond verenig word. Soos vroeër genoem, bepaal artikel 3:3 
egter ook dat geboue of ander strukture wat met ander geboue of strukture verenig 
is, onroerend kan word. Van der Plank en Witting noem dit “indirekte vereniging” en 
verduidelik dat hulle van mening is dat hierdie gedeelte voorsiening maak vir gevalle 
waarin sake (bestanddele) waarop ŉ recht van opstal bestaan, aan ŉ bestaande 
gebou of struktuur geheg word. Die voorbeeld wat hulle gebruik, is ŉ woonstelblok 
(“woontoren”) wat op die dak van ŉ winkelsentrum gebou word. Om natrekking te 
voorkom, word ŉ recht van opstal op die woonstelblok gevestig. Van der Plank en 
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 “Bestanddeelvorming op grond van art. 3:3 BW of onroerend in de zin van art. 3:4 BW?” 2014 
NTBR 145 147 149. 
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Witting voer aan dat “indirekte vereniging” in artikel 3:3 vermeld word om voorsiening 
te maak vir ŉ geval soos hierdie, aangesien die woonstelblok andersins nie as ŉ 
onroerende saak geklassifiseer sou kon word nie.  
 
Van der Plank en Witting351 is van mening dat die vermelding van indirekte 
vereniging in artikel 5:20 lid 1 (e) oorbodig is. Hulle voer aan dat dit uit die Memorie  
van Antwoord II352 blyk dat die doel met die opstel van artikel 5:20 was om die artikel 
sover moontlik dieselfde as artikel 3:3 te laat lyk. Volgens hulle is dit waarom die 
vermelding van indirekte vereniging ook deel geword het van artikel 5:20.  
 
Om hulle interpretasie van die verband tussen die artikels verder te verduidelik, 
verwys hulle na die Portacabin-beslissing, waarin artikel 3:3 toegepas is.353 Hulle 
argumenteer dat indien die portacabin nie direk op grond gestaan het nie maar op ŉ 
betonblad (“plateau”), die eerste vraag sou wees of die betonblad vir doeleindes van 
artikel 3:3 ŉ onroerende saak is, aangesien dit duursaam met die grond verenig is. 
Hulle voer aan dat indien die betonblad beskou word as iets wat bestem is om 
duursaam in plek te bly, die blad as ŉ onroerende saak beskryf moet word. Die 
vraag wat volgens hulle hierna volg, is of die portacabin en die blad ingevolge artikel 
3:4 as een saak beskryf kan word. Indien die portacabin los op die blad staan, sal 
die vraag volgens hulle aan die hand van die verkeersopvatting ingevolge artikel 3:4 
lid 1 beantwoord word. Indien die portacabin en die betonblad as een saak beskou 
word, word die portacabin as ŉ bestanddeel beskou wat onroerend word op grond 
van die onroerende aard van die betonblad. 
 
Vervolgens vra Van der Plank en Witting of die bestemmingsmaatstaf ook geld 
indien daar ingevolge artikel 3:3 lid 1 indirekte vereniging plaasvind. Hulle voer aan 
dat indien dit so is, die strenger verkeersopvattingsmaatstaf van artikel 3:4 omseil 
kan word deur op artikel 3:3 in samehang met artikel 5:20 staat te maak, ingevolge 
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 2014 NTBR 145 148–149. 
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 Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in het algemeen (1981) 8. 
353
 Sien par 4.2.2.1.1 vir ŉ bespreking van die Portacabin-beslissing. 
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waarvan die ruim bestemmingsmaatstaf geld. Ingevolge hiervan kan ŉ saak wat nie 
ingevolge artikel 3:4 ŉ bestanddeel van ŉ gebou of struktuur is nie, in elk geval 
nagetrek word op grond van die indirekte vereniging met die onroerende saak. 
 




Daar is al elders in hierdie hoofstuk reeds melding gemaak van sommige 
maatstawwe wat in hierdie gedeelte oorweeg word. Ek bespreek egter hierdie 
maatstawwe afsonderlik, aangesien dit nie in die betrokke artikels van die BW 
spesifiek vermeld word nie. Die maatstawwe wat behandel word, is, eerstens,354 die 
maatstaf wat oorweeg word wanneer bepaal moet word of ŉ saak ŉ bestanddeel van 
ŉ hoofsaak is. Die vraag wat gevra word, is of die hoofsaak onvolledig sal wees 
sonder die bestanddeel. Indien dit wel so is, sal die saak wat met die hoofsaak 
verbind is, as ŉ bestanddeel van die hoofsaak beskou word. Hierdie maatstaf word 
die volledigheidsmaatstaf genoem. Tweedens355 word kortliks verwys na ŉ maatstaf 
wat volgens Heyman oorweeg behoort te word om te bepaal of ŉ roerende saak vir 
doeleindes van artikel 3:3 BW by wyse van natrekking onroerend geword het. 
Hierdie maatstaf handel oor die onverplaasbaarheid van die roerende saak. Die 
derde356 maatstaf wat bespreek word, handel oor die moontlikheid dat die 
subjektiewe bedoeling van partye wat by die verbinding van roerende sake aan 
grond betrokke is, ŉ rol kan speel wanneer vasgestel moet word of ŉ roerende saak 
deel van die grond geword het. By die derde maatstaf word klem gelê op die 
moontlikheid dat die subjektiewe bedoeling van ŉ eienaar wat eiendomsreg op ŉ 
roerende saak voorbehou, ŉ rol kan speel om dit moontlik te maak om by 
wanbetaling die roerende saak ingevolge die eiendomsvoorbehoud te verwyder. 
Hierdie derde maatstaf handel dus nie oor die bedoeling van ŉ bouer of persone in 
opdrag van wie ŉ bouer sekere roerende sake aangeheg het nie, soos in Portacabin 
beslis is.  
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 Sien par 4.2.3.2 hier onder. 
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 Sien par 4.2.3.3 hier onder. 
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Soos reeds genoem, moes die Hoge Raad in die Dépex-beslissing357 bepaal of ŉ 
sekere distilleringsapparaat by wyse van aanhegting deel van ŉ fabriek geword het. 
Die apparaat is met eiendomsvoorbehoud aangekoop om in ŉ farmaseutiese fabriek 
geïnstalleer te word. Die hof bevind dat die fabriek onvolledig sou wees sonder die 
apparaat en dus nie sy doel sou kon vervul nie. Die apparaat word gevolglik as ŉ 
bestanddeel van die onroerende saak beskou en die eiendomsvoorbehoudsbepaling 
word oneffektief. Die apparaat was nie op so ŉ manier in die fabriek geïnstalleer dat 
artikel 3:4 van toepassing kon wees nie. Dit was moontlik om die apparaat te 
verwyder sonder om skade aan een van die twee sake aan te rig.  
 
Van Vliet358 is van mening dat die volledigheidsmaatstaf ŉ strenger vereiste vir 
aanhegting daarstel as die bestemmingsmaatstaf wat in die Portacabin-beslissing 
geformuleer is. Volgens hom sal industriële toerusting gewoonlik nie permanent 
aanheg indien die volledigheidsmaatstaf toegepas word nie. Hy meen dat industriële 
toerusting in die algemeen nie aan ’n fabrieksgebou heg nie. Indien duur industriële 
toerusting nie permanent aanheg nie, bestaan die moontlikheid om die toerusting 
afsonderlik van die grond waarop dit aangeheg is, te finansier. Die toerusting kan 
byvoorbeeld die objek van ’n besitlose pand of ’n sale and lease back transaction 
wees. Die moontlikheid van afsonderlike finansiering kan egter wegval indien die 
toerusting volgens die Portacabin-maatstaf aanheg. Hiervolgens sal ŉ gebou 
onroerend wees indien dit volgens die aard en ontwerp daarvan bestem is om 
permanent op die grond te wees, selfs al sou die gebou elders heen geskuif kon 
word. Die bestemming van die gebou is ook relevant. Aanhegting sal plaasvind 
indien die bestemming van so ŉ aard is dat dit, objektief beskou, duidelik is dat die 
saak permanent moet aanheg.  
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 HR 15 november 1991, NJ 1993, 316. Sien par 4.2.2.2.1 by vn 254 hier bo vir ŉ vollediger 
bespreking van Dépex. 
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Volgens Heyman359 speel die vraag of iets360 “onverplaatsbaar” is, ŉ belangrike rol 
by die bepaling van wat alles onroerend is. Hy verduidelik dat hy nie bedoel dat sake 
glad nie geskuif kan word nie, want dan sal niks meer as onroerend beskou word 
nie. Volgens die verkeersopvatting is iets onroerend as dit op so ’n wyse met die 
grond verenig is dat dit nie normaalweg en sonder ’n duur en buitengewone tour de 
force geskuif sal kan word nie. Daarenteen sal ’n gebou wat op die oog af, volgens 
die verkeersopvatting, maklik sonder hoë koste geskuif kan word, nie sonder meer 
as ŉ onroerende saak beskou word nie, selfs al blyk dit dat die gebou in beginsel ŉ 
permanente bestemming het.361 Volgens Heyman word die indruk in laasgenoemde 
geval nie gewek dat die gebou en die grond een onroerende saak geword het nie. 
Die bedoeling van persone wat betrokke was by die oprigting van ŉ gebou of 
struktuur, is nie ter sake nie, maar die resultaat is wel. Op grond van die Portacabin-
beslissing voer Heyman362 aan dat as ŉ verbyganger gevra sou word of die persone 
wat die portacabin aangebring het, die bedoeling gehad het om die portacabin 
binnekort te verskuif, die antwoord negatief sou wees. Vir die verbyganger sou die 
portacabin moontlik na ŉ permanente aanhegting lyk. Indien aan dieselfde persoon 
gevra sou word of die portacabin moeilik verwyderbaar is, sou die antwoord moontlik 
wees dat dit maklik is om te skuif. Dit beteken dat “bestem-om-nie-geskuif-te-word-
nie” en “nie-moontlik-om-te-skuif-nie” nie dieselfde is nie. Verder voer hy aan dat die 
begrippe onroerend en natrekking oor die feite handel en nie die bedoeling wat by 
die oprigting betrokke was nie. Verder handel hierdie begrippe oor die regsgevolge 
wat intree onafhanklik van die wil van die persone wat betrokke is. Heyman is van 
mening dat die bestemming om duursaam op die grond te bly nie die belangrikste 
oorweging behoort te wees nie, maar wel die praktiese onverplaasbaarheid waarop 
die verkeersopvatting gerig is wanneer die verkeersopvatting toegepas word en daar 
gevra word of ŉ bouwerk onroerend geword het. 
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 Heyman praat van geboue in die gedeelte wat die bespreking van onverplaasbaarheid 
voorafgaan, maar in die bespreking van onverplaasbaarheid self is dit onduidelik wat hy 
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4.2.3.4 Bedoeling van partye 
 
In die bespreekte artikels van die BW word geen melding van die bedoeling van die 
betrokke persone gemaak nie. In Portacabin word die bedoeling van die bouer 
aangewend as ŉ aanvullende toets om duursaamheid te bepaal. Die bedoeling van 
die bouer of die persoon wat opdrag aan die bouer gegee het om ŉ gebou of 
struktuur op te rig, moet egter vir die buitewêreld waarneembaar wees.363 Hierdie 
maatstaf word gekritiseer.364  
 
Van Vliet365 bespreek die maatstaf wat oor die bedoeling van die bouer handel en 
voer aan dat die begrip bedoeling tot elke prys by natrekking vermy moet word, 
aangesien die natuurlike betekenis daarvan subjektief in plaas van objektief is. Hy 
verwys na ŉ beslissing van die Hoge Raad366 waarin beklemtoon word dat ŉ 
subjektiewe bedoeling nie kan bepaal of ŉ saak roerend of onroerend is nie. In ŉ 
ander beslissing367 waarna Van Vliet verwys, stel die Hoge Raad dit duidelik dat die 
eienaar se subjektiewe bedoeling irrelevant is en dat die “bedoeling” slegs relevant 
kan wees vir sover dit uit die aard en ontwerp afgelei kan word.  
 
Soos in Suid-Afrika ontstaan daar in Nederland probleme indien ŉ verkoper van ŉ 
roerende saak eiendomsreg voorbehou totdat die volle koopprys betaal is, maar dan 
eiendomsreg verloor omdat die “roerende saak” deur aanhegting deel van die grond 
geword het. Fikkers368 verduidelik dat die eienaar van die hoofsaak waaraan die 
roerende saak geheg het, eienaar van die roerende saak word selfs al is die 
koopprys van die roerende saak nog nie betaal nie en die saak met ŉ 
eiendomsvoorbehoud aangekoop is. Die voorganger van artikel 3:4 van die BW, 
                                                          
363
 Portacabin 502 par 3.3(b); sien par 4.2.2.1.1 by vn 112 hier bo. 
364
 Sien par 4.2.2.1.2.3 hier bo vir ŉ bespreking van sommige Nederlandse outeurs se 
interpretasie van en kritiek teen die toepassing van hierdie maatstaf. 
365
 “Creation” 622. 
366
 HR 5 januari 2000, BNB 2000/83. Sien ook hier bo par 4.2.2.1.2.3 by vn 209. 
367
 HR 24 december 2010, LJN: BO3644. 
368
 Natrekking, vermenging en zaaksvorming (1994) 23. 
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artikel 3.1.1.3 van die Ontwerp BW, het bepaal dat permanente aanhegting van ’n 
roerende saak aan ŉ onroerende saak verhoed kan word deur die ooreenkoms wat 
die eiendomsvoorbehoud bevat, te registreer. Van der Grinten369 spreek sy 
besorgdheid oor so ŉ bepaling uit en argumenteer dat indien so ŉ bepaling ingevoeg 
sou word, ŉ messelaar wat bakstene verskaf, die eienaar van die bakstene kon bly, 
selfs al is die bakstene in ŉ muur ingemessel. Hierdie bepaling is egter geskrap, 
aangesien dit onsekerheid vir krediteure kon meebring omdat hulle nooit presies sou 
kon weet watter sake aan hulle sekerheid onderworpe is nie. 
 
4.3 WERKING VAN HUURDER SE VERWYDERINGSREG 
 
ŉ Aangeleentheid wat verband hou met aanhegting as ŉ vorm van 
eiendomsverkryging, is die posisie van ŉ huurder wat verbeterings op die 
huurperseel aanbring.  
 
Artikel 7:216 lid 1370 van die BW bepaal dat ŉ huurder die reg het om veranderings 
en toevoegings wat hy gedurende die huurtermyn aangebring het, ongedaan te 
maak en te verwyder. Die artikel bepaal in die besonder ook dat die huurperseel in 
dieselfde toestand gelaat moet word as waarin dit was by die aanvang van die 
huurtermyn. Eeken en Elst371 meen dat hierdie verwydering mag plaasvind selfs 
indien die verbeterings permanent aangeheg het. Verder is dit belangrik dat die 
aanhegtings verwyder moet word voordat die huurtermyn verstryk. Eeken en Elst372 
maak die interessante opmerking dat hierdie verwydering van aanhegtings neerkom 
op inbreukmaking op die verhuurder se eiendomsreg en dat dit dus in werklikheid ŉ 
oorspronklike wyse van eiendomsverkryging is.  
                                                          
369
 1961 WPNR 519 in Verspreide geschriften van W.C.L. van der Grinten Jansen et al (eds) 
(2004) 185 188–189. 
370
 “De huurder is tot de ontruiming bevoegd door hem aangebrachte veranderingen en 
toevoegingen ongedaan te maken, mits daarbij het gehuurde in de toestand wordt gebracht, 
die bij het einde van de huur redelijkerwijs in overeenstemming met de oorspronkelijke kan 
worden geacht.” 
371
 2011 Tijdschrift voor huurrecht bedrijfsruimte 256 261. 
372
 Tijdschrift voor huurecht bedrijfsruimte 2011 256 261 vn 42. Hulle stel dit soos volg: “Bij de 
uitoefening van het wegneemrecht verkrijgt de huurder aldus een nieuw eigendomsrecht en is 
er geen sprake van een herleving van zijn oude eigendomsrecht.” 
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Van Vliet373 bespreek ook die huurder se verwyderingsreg. Volgens hom beteken 
artikel 7:216 dat selfs ŉ hele gebou verwyder mag word.374 Van Vliet375 stel dit 
duidelik dat aanhegtings wat deur ŉ huurder aan huurgrond aangebring is, 
onmiddellik deel van die grond word, maar dat die huurder die reg het om die 
aanhegtings te verwyder ongeag die permanente aard daarvan.  
 
Die Hoge Raad376 verduidelik die werking van die verwyderingsreg soos volg: 
 
De strekking van deze bepaling moet in de eerste plaats hierin worden gezien dat, nu in vele 
gevallen, te weten indien de verhuurder eigenaar is van het gehuurde, het aanbrengen van 
deze veranderingen meebrengt dat deze door natrekking eigendom worden van de 
verhuurder, de huurder bevoegd is door het feitelijk wegnemen van de verandering de 




Die komplekse aard van die Nederlandse reg in verband met die aanhegting van 
roerende sake aan grond spreek duidelik sowel uit die aantal skrywers wat daaroor 
skryf, as die uiteenlopende standpunte wat daaroor gehuldig word. Nóg die wetboek, 
nóg die regspraak vergemaklik die saak. Soos in die Suid-Afrikaanse reg, is 
natrekking in die Nederlandse reg nie net vir my ŉ ingewikkelde vraagstuk nie, maar 
ook vir die Nederlandse kenners op die gebied. Heyman377 verklaar met verwysing 
na die Nederlandse reg en ander regstelsels soos volg: 
 
Immers niet alles wat op de grond staat, word nagetrokken. Wanneer is de binding tussen 
grond en opstal innig genoeg om tot natrekking te kunnen leiden? Naar welke criteria moet 
                                                          
373
 “Creation” 660. 
374
 “Creation” 662. 
375
 2002 EdinLR 199 213. 
376
 HR 25 juni 2004, LJN AP4373 par. 3.3. Hierdie stelling word gemaak met verwysing na art 
7A: 1603 van die ou Wetboek, wat deur art 7:216 lid 1 van die nuwe BW vervang is. Art 
7A:1603 bepaal dat “[d]e huurder na het einde van de huur bij de ontruiming van het 
gehuurde de op zijn kosten aangebrachte veranderingen mag wegnemen en tot zich nemen, 
mitz dit geschiedt zonder beschadiging van het gehuurde.” 
377
 Open normen 91. 
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dat worden beoordeeld? Dat is een lastige kwestie, waarmee tot op die huidige dag in de 
rechtsstelsels die het superficies-beginsel hebben aanvaard, wordt geworsteld. 
 
Soos ek in die inleiding van hierdie proefskrif verduidelik, val die klem juis op die 
maatstawwe of “criteria” waarvan Heyman praat. My bestudering van die 
Nederlandse reg het ŉ ander resultaat gelewer as wat ek voorsien het. In die lig van 
die feit dat die Nederlandse reg ŉ gekodifiseerde regstelsel is, het ek verwag dat die 
maatstawwe duidelik in die BW uiteengesit sou wees. Op die oog af lyk die artikels in 
die wetboek ook duidelik, maar die regspraak daaroor toon dat daar geen sekerheid 
oor die maatstawwe bestaan wat aangewend kan word om te bepaal of ŉ roerende 
saak deur aanhegting aan grond onroerend geword het nie. Die literatuur oor die 
onderwerp vererger die onsekerheid.  
 
Die aspek van die onderwerp wat die Nederlandse reg baie kompliseer, is die 
verband tussen artikels 3:3 en 5:20 aan die een kant (wat breedweg op natrekking 
dui) en 3:4 (bestanddeelvorming) aan die ander kant. Die problematiek wentel dus 
om die aanwendingsgebied van hierdie twee groepe artikels, asook die 
wisselwerking daartussen. Heyman378 verkies om natrekking ruim te interpreteer en 
te gebruik wanneer die sakeregtelike status van ŉ saak verander as gevolg van 
verbinding met iemand anders se saak. Snijders en Rank-Berenschot379 handhaaf 
die standpunt dat bestanddeelvorming natrekking impliseer en dat die eienaar van ŉ 
saak ook die eienaar van die bestanddele daarvan is.  
 
Ploeger380 beskou natrekking en bestanddeelvorming egter as twee afsonderlike 
regsfigure. Van Vliet381 meen dat artikel 3:3 BW die omskrywing van onroerende 
sake bevat, terwyl artikel 3:4 BW bepaal wat bestanddele beteken. In die lig hiervan 
spreek hy die mening uit dat enigeen van die twee artikels tot aanhegting aanleiding 
kan gee en dat dieselfde maatstawwe toegepas behoort te word, ongeag of artikel 
3:3 of artikel 3:4 ter sake is.  
                                                          
378
 Heyman en Bartels 2006 NTBR 271 272; sien par 4.1 by vn 18 hier bo. 
379
 Goederenrecht (2012) 233–234 par 279.  
380
 Horizontale splitsing 335 par 326. 
381
 2002 EdinLR 67 73. 
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Soos wat Van der Plank en Witting382 aandui, is hierdie vraagstuk oor die verskil 
tussen natrekking en bestanddeelvorming belangrik, want dit beïnvloed die vraag oor 
watter maatstawwe in ’n betrokke geval toegepas moet word. Soos hier bo383 
aangedui word, verskil die maatstawwe wat uit artikel 3:3 BW en die uitleg daarvan 
in Portacabin voortgespruit het, van die maatstawwe wat ingevolge artikel 3:4 BW 
toegepas word.  
 
In die toonaangewende uitspraak oor artikel 3:3 BW, die Portacabin-beslissing, word 
die volgende riglyn as uitgangspunt gestel:  
 
 Een gebouw kan duurzaam met de grond verenigd zijn in de zin van art. 3:3 BW, doordat het 




Soos hier bo aangedui,385 is daar kritiek teen die toepassing van die 
bestemmingsmaatstaf wat die Hoge Raad in Portacabin aanwend. Ten spyte van die 
kritiek daarteen, is dit ŉ maatstaf wat die Hoge Raad toegepas het by die 
beoordeling van die vraag of die portacabin ingevolge artikel 3:3 onroerend geword 
het. Dit is baie interessant dat die begrip bestemming nêrens in die betrokke artikels 
van die BW genoem word nie, maar beklemtoon word in die toonaangewende 
Portacabin-beslissing. Ploeger en Heyman se kritiese bespreking van die toepassing 
van die bestemmingsmaatstaf is volgens my waardevol, aangesien dit lig werp op 
die uitleg van artikel 3:3 BW. So byvoorbeeld is Ploeger386 van mening dat die 
bestemmingsmaatstaf bruikbaar is, maar hy beklemtoon dat ŉ permanente 
verbinding met die grond wat uit die fisiese kenmerke afgelei moet word, ŉ 
                                                          
382
 2014 NTBR 145 149; sien par 4.2.2.3 by vn 350 hierbo. 
383
 Sien parr 4.2.2.1 en 4.2.2.2 hier bo vir die bespreking van die twee artikels.  
384
 502. Die Hoge Raad verwys na die Parlementaire geschiedenis Boek 3 Vermogensrecht in 
het algemeen (1981) 70, in die besonder na die Toelichting op die NvW by artikel 3.1.1.2 lid 1 
Ontwerp BW (artikel 3:3 lid 1 BW). In hierdie gedeelte word verwys na HR 13 juni 1975, NJ 
1975, 509, waarin beslis is dat ŉ gebou of struktuur duursaam met die grond verenig kan 
wees omdat dit volgens die aard en doel daarvan bestem is om duursaam in plek te bly 
(1624). Hierdie beslissing word die Amercentrale-beslissing genoem en word ook deur die 
Hoge Raad in Portacabin bespreek.  
385
 Sien par 4.2.2.1.2.2 hier bo. 
386
 2002 WPNR 519 521–522; sien par 4.2.2.1.2.2 by vn 130 hier bo. 
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voorvereiste is om te bepaal of ŉ roerende saak ingevolge artikel 3:3 BW onroerend 
geword het. Ploeger lê ook klem op die wyse van konstruksie en die aard van die 
struktuur wat aangeheg is. Heyman387 se besware in verband met die ontstaan van 
die bestemmingsmaatstaf lewer ŉ bydrae om te verstaan hoe die maatstaf deel 
geword het van die Nederlandse reg, ten spyte daarvan dat dit nie spesifiek in die 
BW genoem word nie. Sy argument dat die bestemmingsmaatstaf waarskynlik uit ŉ 
delikteregbeslissing ontstaan het, is na my mening nie oortuigend nie, aangesien die 
reg as sodanig nie in afgebakende kompartemente ontwikkel nie. Hy voer aan dat 
die Hoge Raad in die Amercentrale-beslissing388 ŉ stelling maak wat ver verwyder is 
van die superficies-reël. Die stelling wat hy aanhaal, slaan egter daarop dat die 
konstruksie van die gebou duursaam moet wees. Dit stem ooreen met artikel 3:3 
BW. Heyman kom na sy uitvoerige bespreking van sy teorie in verband met die 
ontstaan van die bestemmingsmaatstaf tot die gevolgtrekking dat die 
bestemmingsmaatstaf nie ŉ selfstandige maatstaf behoort te wees nie, maar dat dit 
aangewend behoort te word om die werking van die superficies-reël in te perk. Dit 
het volgens hom nie ten doel om die vereiste van ŉ fisiese verbinding tussen ŉ 
roerende saak en grond te vervang nie. Die fisiese verbinding van die roerende saak 
met die grond behoort na sy mening moontlik die primêre maatstaf te wees.389  
 
In Portacabin word gemeld dat die bedoeling van die bouer of ŉ persoon in opdrag 
van wie ŉ bouer ŉ gebou of struktuur oprig, oorweeg kan word om vas te stel of ŉ 
saak by wyse van natrekking onroerend geword het. Hierdie oorweging van die 
bedoeling van die bouer moet egter objektief beoordeel word deurdat die bedoeling 
vir derdes waarneembaar moet wees.390 Die oorweging van die bedoeling van die 
bouer word ook gekritiseer. Kortmann391 meen dat die oorweging daarvan oorbodig 
is indien die gebou bestem is om duursaam in plek te bly. Verder voer hy aan dat 
bouers meestal nie sal bedoel om portacabins duursaam aan te heg nie. Die 
oorweging van die subjektiewe bedoeling van die bouer is volgens Heyman392 by 
                                                          
387
 Open normen 91–122; sien par 4.2.2.1.2.2 by vn 137 hier bo. 
388
 HR 13 juni 1975, NJ 1975 509 1624; sien par 4.2.2.1.2.2 by vn 144 hier bo. 
389
 Open normen 91 115; sien par 4.2.2.1.2.2 by vn 191 hier bo. 
390
 502 par 3.3(b); sien par 4.2.2.1.1 by vn 112 hier bo. 
391
 AA 101 103; sien par 4.2.2.1.2.3 by vn 200 hier bo.  
392
 Open normen 116; sien par 4.2.2.1.2.3 by vn 204 hier bo. 
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natrekkingsaangeleenthede oorbodig aangesien natrekking geheel en al onafhanklik 
van die wil van die partye plaasvind. Ploeger393 beskou die oorweging van die 
bedoeling van die bouer, soos wat dit in Portacabin geformuleer is, as “onbruikbaar”, 
aangesien die bedoeling wat objektief vasgestel moet word, volgens hom nie sal 
bydra tot die gevolgtrekking wat in elk geval uit die feite van die geval blyk nie. 
 
Die Hoge Raad beslis in Portacabin dat die verkeersopvatting gebruik kan word om 
die begrippe duursaam, verenig en bestemming op te helder. Die Hoge Raad meen 
dat die verkeersopvatting vir doeleindes van artikel 3:3 BW nie as ŉ selfstandige 
maatstaf gebruik kan word om te bepaal of ŉ roerende saak onroerend geword het 
nie.394 Kortmann395 betoog dat die verkeersopvattingsmaatstaf nie bloot ŉ 
aanvullende rol, soos wat in Portacabin daaraan toegeken word, behoort te speel 
nie, maar dat dit toegepas moet word om te bepaal of ŉ gebou ingevolge artikel 3:3 
onroerend geword het en dus, soos hy dit stel, ŉ bestanddeel van die grond geword 
het. Soos genoem, meen Kortmann dat nie alle sake wat duursaam met grond 
verenig word, ingevolge artikel 3:3 onroerend word nie. Volgens hom word slegs 
sake wat bestanddele van die grond word, onroerend. Heyman396 is egter van 
mening dat die Hoge Raad se beslissing in Portacabin in verband met die 
toepassing van die verkeersopvattingsmaatstaf vir doeleindes van artikel 3:3 BW 
waardevol is. 
 
Ten aansien van artikel 3:4 lid 1 BW word die verkeersopvatting oorweeg om vas te 
stel of een saak ŉ bestanddeel van ŉ ander saak geword het.397 Daar bestaan 
verskillende menings oor die toepaslikheid van die verkeersopvattingsmaatstaf. 
Alhoewel daar kritiek uitgespreek word teen die toepassing van die 
verkeersopvattingsmaatstaf omdat dit onder meer as ŉ vae maatstaf beskryf word, 
lyk dit tog of dit beskou word as ŉ maatstaf wat regsekerheid bevorder. Vir 
doeleindes van artikel 3:4 lid 2 word verder gevra of daar skade aan die hoofsaak of 
                                                          
393
 2002 WPNR 519 522; sien par 4.2.2.1.2.3 by vn 223 hier bo. 
394
 503 3.3(d); sien par 4.2.2.1.1 by vn 114 hier bo. 
395
 AA 103; sien par 4.2.2.1.2.4 by vn 227 hier bo. 
396
 Open normen 118; sien par 4.2.2.1.2.4 by vn 231 hier bo. 
397
 Sien par 4.2.2.2.1 hier bo vir die bespreking van die verkeersopvattingsmaatstaf vir 
doeleindes van artikel 3:4. 
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die bestanddeel aangerig sal word indien die bestanddeel verwyder word. Indien dit 
die geval is, is dit ŉ goeie aanduiding daarvan dat bestanddeelvorming plaasgevind 
het.398 Die verband tussen die verkeersopvattingsmaatstaf en die 
beskadigingsmaatstaf word ook bespreek. 
 
In hierdie gevolgtrekking noem ek net die opvallendste aangeleenthede wat uit my 
bespreking van die toepaslike artikels van die BW blyk. In die geheel beskou lyk dit 
asof daar in die Nederlandse reg weggeskram word van die oorweging van ŉ 
subjektiewe bedoelingsmaatstaf. Die formulering van die oorweging van die 
bedoeling van die bouer in Portacabin, naamlik dat die bedoeling vir derdes 
waarneembaar moet wees, behels dat ŉ subjektiewe bedoeling objektief beoordeel 
word. Soos reeds genoem, word hierdie maatstaf deur sommige Nederlandse 
outeurs gekritiseer. 
 
Die beginsels in die Nederlandse reg in verband met die verwydering van sake wat 
gedurende ŉ huurtermyn deur ŉ huurder aan grond geheg is, is duidelik. Dit wil 
voorkom of aangeneem word dat sake wat gedurende die huurtermyn aangeheg 
word, deel van die grond word, maar wel verwyder mag word voor die huurtermyn 
afloop.399 Verder maak hierdie verwyderingsreg dit ook moontlik om substansiële 
aanhegtings te verwyder. Dit blyk dat die Nederlandse reg op so ŉ wyse 
geïnterpreteer word dat selfs geboue by afloop van die huurtermyn verwyder kan 
word.400 Eeken en Elst se stelling401 dat die verwydering van aanhegtings neerkom 
op inbreukmaking op die verhuurder se eiendomsreg en dat dit dus in werklikheid ŉ 
oorspronklike wyse van eiendomsverkryging is, is interessant en ook in 
ooreenstemming met die interpretasie van Van Vliet, naamlik dat aanvaar word dat 
sake wat gedurende ’n huurtermyn aangeheg word, deel van die huurgrond word, 
ten spyte daarvan dat dit later verwyder kan word. 
                                                          
398
 Sien par 4.2.2.2.2 hier bo. 
399
 Sien Van Vliet (“Creation” 660) se uitleg van artikel 7:216 lid 1 BW hier bo in par 4.3 by vn 
373. 
400
 Sien Van Vliet “Creation” 662; sowel as par 4.3 by vn 374 hier bo. 
401
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In hierdie hoofstuk evalueer ek sommige aspekte van bebouing in die Suid-
Afrikaanse, die Engelse en die Nederlandse reg. Eerstens vergelyk ek die 
formulering van aanhegting in die drie regstelsels. Tweedens word die maatstawwe 
wat toegepas word om te bepaal of ŉ roerende saak onroerend geword het, 
saamgevat. In die besonder neem ek die toepassing van ŉ subjektiewe 
bedoelingsmaatstaf in oënskou. Derdens vergelyk ek die reëls wat van toepassing is 
indien huurders sake gedurende ’n huurtermyn aan huurgrond heg. Ek lig die 
ooreenkomste en verskille ten aansien van bogenoemde drie aspekte in die drie 
regstelsels uit. Uit die bespreking van hierdie drie stelsels blyk dit dat die superficies-
reël in al drie stelsels die grondslag is van die beginsels wat toegepas word. 
Alhoewel dieselfde reël dus as vertrekpunt dien, is die toepassing daarvan 
uiteenlopend. Of die toepassing van die reël in die drie regstelsels tot regsekerheid 
lei en behoorlike uitvoering aan die publisiteitsbeginsel gee, kan bevraagteken word. 
 
5.2 FORMULERING VAN AANHEGTING 
 
Die formulering van dit wat in die Suid-Afrikaanse reg as bebouing of inaedificatio 
bekend staan, is verskillend in die Suid-Afrikaanse, die Engelse en die Nederlandse 
reg.  
 
As beginpunt vir die omskrywing van bebouing in die Suid-Afrikaanse reg neem ek 
Innes HR se omskrywing. Volgens hom is die effek van aanhegting dat ’n roerende 
saak onroerend word deur aanhegting aan grond of ’n ander onroerende saak.1 
Ander formulerings lui soos volg: roerende sake word deel van grond2 of van ’n 
                                                          
1
 MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd 1915 AD 
454 466 (sien hfst 2 par 2.2.1 by vn 30); Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle 
1916 AD 561 564 (sien hfst 2 par 2.2.2 by vn 71 hier bo).  
2
 Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk 1996 (3) SA 273 (HHA) 279F; 
sien hfst 2 par 2.2.10 by vn 318 hier bo. 
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ander3 onroerende saak;4 ’n hoofsaak en ’n bysaak verenig om ’n nuwe selfstandige 
entiteit te vorm;5 en twee of meer afsonderlike sake word op so ŉ manier verbind dat 
die sake een saak vorm, waardeur een van die sake sy identiteit verloor en ’n 
bysaak of integrale deel van die hoofsaak word.6 Dit is opvallend dat daar nie in 
hierdie formulerings aangedui word dat die aanhegting van roerende sake aan grond 
’n oorspronklike wyse van eiendomsverkryging is nie.7 Interessant genoeg blyk dit uit 
die beskrywings in die hofbeslissings dat die saak waaraan die roerende saak geheg 
word, verskillend beskryf word. Die meeste Suid Afrikaanse skrywers behandel 
bebouing (inaedificatio) as ’n oorspronklike wyse van eiendomsverkryging in hulle 
bespreking van ander vorme van oorspronklike eiendomsverkryging, en sommige8 
vermeld dit ook in hulle bespreking van die onderskeid tussen roerende en 
onroerende sake. Sonnekus en Neels9 spreek kritiek daarteen uit dat bebouing as ’n 
                                                          
3
 Hierdie formulering skep ’n probleem: As die regter bloot bedoel “grond of onroerende saak” 
is eweknieë, is daar geen probleem nie, maar om na grond of ’n ander onroerende saak te 
verwys as sou daar ander onroerende sake as grond wees, skep hy ’n probleem. Sien hfst 2 
par 2.3.15.2 hier bo. 
4
 Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd 1978 (3) SA 682 (A) 688E–F; sien hfst 2 
par 2.2.8 by vn 190 hier bo. Van Winsen WnAR beslis in Standard-Vacuum Refining Co of SA 
(Pty) Ltd v Durban City Council (1961 (2) SA 669 (A) 677E en 677H; sien hfst 2 par 2.2.7 by 
vn 171 hier bo) – sewentien jaar voor sy beslissing in Theatre Investments (Pty) Ltd – dat 
bepaal moet word of ’n roerende saak op so ŉ manier aan grond of ’n ander onroerende saak 
geheg het dat dit onroerend geword het. Hy noem die hoofsaak aanvanklik slegs “grond” 
(677E) maar later, wanneer die maatstawwe bespreek word, “grond of ’n ander onroerende 
saak”. 
5
 Sumatie (Edms) Bpk v Venter 1990 (1) SA 173 (T) 178J–179C; sien par 2.2.9 by vn 222 hier 
bo. 
6
 Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 Silvertondale (Pty) Ltd 1999 (2) SA 986 (T) 997G–H; 
sien par 2.2.11 by vn 363 hier bo. 
7
 Daar word genoem dat bebouing (inaedificatio) ’n oorspronklike wyse van 
eiendomsverkryging is, maar dit word nie in die formulering gedoen nie. In Sumatie (Edms) 
Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T) 185H-I 188C-D; sien hfst 2 par 2.2.9 by vne 243 en 282 
hier bo) spreek Van Zyl R kritiek uit teen die toepassing van die oorweging van die 
subjektiewe bedoeling van die eienaar van die roerende saak, omdat bebouing (inaedificatio) 
’n oorspronklike wyse van eiendomsverkryging is. Nienaber AR (Konstanz Properties (Pty) 
Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk (1996 (3) SA 273 (HHA) 282G; sien hfst 2 par 2.2.10 by 
vn 339 hier bo) en Van der Westhuizen WnR (Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erf 94 
Silvertondale (Pty) Ltd 1999 (2) SA 986 (T) 1000H-1001A; sien hfst 2 par 2.2.11 by vn 374 
hier bo) oorweeg ook die kritiek teen die toepassing van die subjektiewe bedoelingsmaatstaf 
in die lig daarvan dat bebouing (inaedificatio) ’n oorspronklike wyse van eiendomsverkryging 
is. 
8
 Sonnekus en Neels Sakereg vonnisbundel 39, 42–50, 299–300 (sien hfst 2 par 2.3.4); Van 
der Walt en Pienaar Inleiding 19, 115 (sien hfst 2 par 2.3.11); Mostert en Pope Beginsels 36 
vn 85, 188 (sien hfst 2 par 2.3.8). 
9
 Sakereg vonnisbundel 300 
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oorspronklike wyse van eiendomsverkryging beskryf word, maar behandel dit tog 
ook onder oorspronklike eiendomsverkryging. Hulle meld tereg dat die roerende 
saak deel van ’n “onroerende saak, die grondstuk” word, terwyl Lewis10 verkeerdelik 
die uitdrukking “grond en ander onroerende saak” gebruik. Soos ek vroeër noem,11 is 
dit moontlik dat diegene wat van “grond en ander onroerende saak” of “grond en ’n 
ander onroerende saak” praat, hulle minstens aan onnoukeurige formulering skuldig 
maak, of selfs, erger nog, aan ŉ denkfout. Die moontlikheid bestaan dat hulle hier wil 
onderskei tussen gevalle waar roerende sake direk aan grond geheg word en 
gevalle waar roerende sake aan geboue geheg word. Daar moet egter in gedagte 
gehou word dat indien ’n gebou permanent aan grond heg, die gebou sy 
selfstandigheid verloor en die grond die hoofsaak is. As die gebou nie sy 
selfstandigheid verloor het nie, bly dit ’n roerende saak. 
 
Die Engelse reg volg ’n meer pragmatiese benadering en bebouing as sodanig word 
nie omskryf nie. In die hofbeslissings word soms gevra of chattels deel van grond of 
van die freehold geword het. In ander hofbeslissings word gevra of die sake deel van 
die huis of die gebou geword het. Daar word ook eenvoudig gevra of chattels wat 
aangeheg is, fixtures geword het.12 Die onderskeid tussen chattels en fixtures word 
in die lig van die superficies-reël bespreek as deel van die beskrywing van land 
(grond). Die klassifikasie van sake in chattels, fixtures en sake wat part and parcel of 
the land word, vereenvoudig die problematiek, aangesien ’n saak wat as ’n chattel 
geklassifiseer word, nooit deel van die grond uitmaak nie, terwyl fixtures en sake wat 
part and parcel of the land word, wel deel van die grond word.13 Gray en Gray14 wys 
daarop dat laasgenoemde twee kategorieë sake deel van die freehold word en saam 
met die grond oorgedra kan word. Lord Lloyd beslis in Elitestone Ltd v Morris15 dat 
die woord fixture na ’n saak verwys wat aan ’n gebou geheg word, en dat ’n gebou 
self nie as ’n fixture beskryf behoort te word nie.  
 
                                                          
10
 1979 SALJ 94; sien hfst 2 par 2.3.1 by vn 511 hier bo. 
11
 Sien hfst 2 par 2.3.15.2 hier bo. 
12
 Sien hfst 3 par 3.3.2 hier bo. 
13
 Elitestone Ltd v Morris 1997 1 WLR 687 691G–H; 1997 2 All ER 513 517J; sien hfst 3 par 
3.2.2.8 by vn 182 hier bo. 
14
 Sien hfst 3 par 3.2.1 by vn 45 hier bo. 
15
 1997 1 WLR 687 690H; 1997 2 All ER 513 516J; sien hfst 3 par 3.2.2.8 by vn 179 hier bo. 
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In die Nederlandse reg is die uitgangspunt die BW. Die BW bevat ŉ aantal artikels, 
naamlik artikels 3:3, 3:4; 5:3 en 5:20, waarin natrekking ter sprake kom. Artikel 3:3 
bevat ’n omskrywing van onroerende sake, terwyl artikel 5:20 bepaal wat by die 
eiendomsreg van grond (onroerende saak) ingesluit is. Artikel 3:4 handel oor 
bestanddeelvorming en is nie tot onroerende sake beperk nie. Ingevolge artikel 5:3 
is die eienaar van ’n saak die eienaar van al die bestanddele van die saak. Die feit 
dat daar vier artikels in die BW is wat ’n rol speel wanneer bepaal moet word of 
natrekking of bestanddeelvorming plaasgevind het, lei tot onsekerheid, wat heelwat 
akademiese kommentaar ontlok het. 
 
Een van die vrae wat ter sprake kom, is wat die verband tussen natrekking en 
bestanddeelvorming is. Sluit natrekking bestanddeelvorming in, of is dit twee 
afsonderlike regsfigure? Daar bestaan uiteenlopende standpunte hieroor, 
byvoorbeeld: bestanddeelvorming impliseer natrekking en die eienaar van ’n saak is 
ook die eienaar van die bestanddele;16 natrekking en bestanddeelvorming is twee 
afsonderlike regsfigure;17  of ’n saak onroerend is, hang nie daarvan af of dit ’n 
bestanddeel van ’n onroerende saak is nie;18 eiendomsreg van geboue word deur 
die grond nagetrek, maar geboue word nie as bestanddele nagetrek nie (’n gebou 
word volgens die verkeersopvatting nie as ’n bestanddeel van die grond beskou nie); 
en daar moet ’n onderskeid getref word tussen die vraag of een saak ’n bestanddeel 
van ’n ander saak is en die vraag wie eiendomsreg op ’n spesifieke saak het.19  
 
Daar bestaan ook verskillende standpunte oor die verband tussen die onderskeie 
artikels van die BW, byvoorbeeld dat die superficies-reël in artikel 3:3 BW vervat 
word en verder “bewerk” (uitgewerk) word in artikel 5:20 lid 1 BW;20 dat artikel 3:4 
                                                          
16
 Snijders en Rank-Berenschot Goederenrecht (2012) 233–234 par 279; sien hfst 4 par 4.4 by 
vn 379 hier bo. 
17
 Ploeger Horizontale splitsing 335 par 326; sien hfst 4 par 4.2.2.3 vn 307 en par 4.4 by vn 380 
hier bo. 
18
 Van Dam et al Asser Goederenrecht 97–98 par 84; sien hfst 4 par 4.2.2.3 by vn 320 hier bo. 
Volgens hierdie outeurs moet artikels 5:20 lid 1 en 3:4 onderskei word van artikel 3:3 lid 1, 
omdat artikel 3:3 nie handel oor wat by wyse van natrekking die eiendom van die 
grondeienaar word nie. Hulle beskou artikel 5:20 lid 1 as ’n uitvloeisel van artikel 3:4. 
19
 Reehuis en Heisterkamp Pitlo Goederenrecht 401 par 536; sien hfst 4 par 4.2.2.3 by vn 319 
hier bo.  
20
 Van Velten Privaatrechtelijke aspecten 56 par 2.9.1; sien hfst 4 par 4.2.1 by vn 54 hier bo. 
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BW die algemene maatstawwe vir bestanddeelvorming bevat en dat artikel 5:20 ’n 
verdere uitbreiding daarvan is vir sake wat deur grond nagetrek word – 
bestanddeelvorming vind dus ingevolge artikels 3:4 en 5:20 plaas,21 maar artikel 3:3 
moet oorweeg word wanneer een van die sake grond is, dus indien geboue of ander 
strukture direk met grond verenig word. Artikel 3:4 moet dus slegs toegepas word 
indien geeneen van die sake grond is nie.22 ’n Ander siening23 is dat, hoewel artikel 
3:3 BW bepaal wat ŉ onroerende saak is en artikel 3:4 BW bepaal wanneer een 
saak ŉ bestanddeel van ŉ ander saak is, beide artikels met aanhegting te doen het 




Dit is opvallend dat die maatstawwe wat in al drie bespreekte stelsels oorweeg word, 
ooreenkomste vertoon, maar dat daar tog ook aansienlike verskille tussen die 
maatstawwe en die toepassing daarvan is. Vervolgens vat ek die maatstawwe saam 
wat in elkeen van die stelsels oorweeg word.  
 
In die Suid-Afrikaanse reg dien MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom 
Dairies & Industries Co Ltd24 as die toonaangewende uitspraak. In hierdie uitspraak 
en die meeste daaropvolgende uitsprake word as uitgangspunt beklemtoon dat al 
die omstandighede van elke geval oorweeg moet word.25 In MacDonald Ltd word die 
maatstawwe omskryf as die aard van die aangehegte saak, die graad en wyse van 
aanhegting, en die bedoeling van die eienaar van die roerende sake. Die 
beperkende formulering van die derde maatstaf in hierdie uitspraak is problematies, 
aangesien dit deur dieselfde regter sowel in ’n vroeëre uitspraak as in latere 
beslissings as die bedoeling van die aanhegter weergegee word26 en in die latere 
                                                          
21
 Kortmann 1998 AA 101 104; sien hfst 4 par 4.2.2.3 by vn 328 hier bo. 
22
 Van der Plank en Witting 2014 NTBR 145 147; sien hfst 4 par 4.2.2.3 by vn 350 hier bo.  
23
 Van Vliet 2002 EdinLR. 67 73; sien hfst 4 par 4.2.2.3 by vn 299 hier bo. 
24
 1915 AD 454 466–467; sien hfst 2 par 2.2.1 hier bo. 
25
 Sien hfst 2 par 2.2.1 by vn 30 hier bo. 
26
 Newcastle Collieries Co Ltd v Borough of Newcastle (1916 AD 561 564; sien hfst 2 par 2.2.2 
by vn 72 hier bo); R v Mabula (1927 AD 159 161; sien hfst 2 par 2.2.4 by vn 121 hier bo); 
Pettersen v Sorvaag (1955 (3) SA 624 (A) 627; sien hfst 2 par 2.2.5 by vn 133 hier bo); 
Standard-Vacuum Refining Co of SA (Pty) Ltd v Durban City Council (1961 (2) SA 669 (A) 
678C; sien hfst 2 par 2.2.7 by vn 170 hier bo); Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher 
Brothers Ltd (1978 (3) SA 682 (A) 688E-F; sien hfst 2 par 2.2.8 by vn 191 hier bo). 
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uitsprake voorts ook as die deurslaggewende formulering beskou word. Ten spyte 
van die kritiek wat deur sowel die howe as die skrywers teen die toepassing van die 
subjektiewe bedoelingsmaatstaf uitgespreek word, word dit in ooreenstemming met 
die presedenteleer steeds in die Suid-Afrikaanse reg toegepas. Ander maatstawwe 
wat aangewend word, is om te vra of die roerende saak ’n integrale deel van ’n 
gebou uitmaak;27 wat die aard van die onroerende saak is;28 wat die redelikheid en 
die gesonde verstand (“common sense”) verg;29 en wat die doel van die aanhegting 
is.30 
 
Die belangrikste maatstaf in die Engelse reg is die bedoeling om die saak aan te 
heg. Twee maatstawwe, naamlik die graad van aanhegting en die doel van die 
aanhegting, word oorweeg om vas te stel wat die bedoeling om aan te heg is.31 Om 
die doel van die aanhegting te bepaal, word gevra of die saak vir die permanente en 
substansiële verbetering van die gebou aangeheg is of vir ’n tydelike doel of vir die 
beter benutting van die roerende saak (chattel). Oor die algemeen lyk dit of die 
Engelse skrywers die doel van die aanhegting belangriker ag as die graad van 
aanhegting, hoewel ook genoem word dat die twee maatstawwe dikwels tot 
dieselfde gevolgtrekking lei. Die besondere formulering en toepassing van die doel 
van die aanhegting in die Engelse reg lei myns insiens tot bevredigende resultate.  
 
Die oorweging van die subjektiewe bedoeling van ’n besondere persoon word nie in 
Engelse reg toegepas nie. Ander maatstawwe word ook aangetref, soos die 
“normally removable”-toets; 32  die toets van vas te stel of ’n saak deel van ’n 
                                                          
27
 CIR v Le Sueur (1960 (2) SA 708 (A) 720E; sien hfst 2 par 2.2.6 by vn 153 en par 2.3.15.4 
hier bo). 
28
 Theatre Investments (Pty) Ltd v Butcher Brothers Ltd (1978 (3) SA 682 (A) 688F; sien hfst 2 
par 2.2.8 by vn 191 hier bo) en Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erd 94 Silvertondale (Pty) Ltd 
(1999 (2) SA 986 1006B–C; sien hfst 2 par 2.2.11 by vn 389 hier bo). 
29
 Unimark Distributors (Pty) Ltd v Erd 94 Silvertondale (Pty) Ltd (1999 (2) SA 986 1000B; sien 
hfst 2 par 2.2.11 by vn 369 hier bo. 
30
 In Van Wezel v Van Wezel’s Trustee (1924 AD 409 415; sien hfst 2 par 2.2.3 by vn 109 hier 
bo) en Pettersen v Sorvaag (1955 (3) SA 624 (A) 627H; sien hfst 2 par 2.2.5 by vn 140 hier 
bo) word die “permanente doel” vermeld, terwyl die “doel van die aanhegting” in Sumatie 
(Edms) Bpk v Venter (1990 (1) SA 173 (T) 189E; sien hfst 2 par 2.2.9 by vn 294 hier bo) 
gebruik word. Die presiese betekenis wat die regter aan “doel” in Sumatie (Edms) Bpk heg, is 
onduidelik. 
31
 Sien hfst 3 par 3.2.2.2 by vn 72 en 3.3.3.1 by vn 269 hier bo. 
32
 Sien hfst 3 par 3.3.3.3 by vn 298 hier bo 
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besondere genus van sake uitmaak; 33  en die voorstel dat ’n common sense-
benadering gevolg word wanneer bepaal moet word of ŉ huis deel van die grond 
word,  aangesien die oorweging van die graad van aanhegting en die doel van die 
aanhegting nie bruikbaar34 is in hierdie omstandigheid nie.  
 
In die Nederlandse reg word die omstandighede van elke geval oorweeg om te 
bepaal of ’n gebou vir doeleindes van artikel 3:3 BW volgens die aard en ontwerp 
daarvan bestem is om duursaam met die grond te verenig, soos dit in die 
Portacabin-beslissing uitgelê is.35 Die verkeersopvatting36 word oorweeg om inhoud 
aan die begrippe duursaam, verenig en bestemming te gee. Verder word die 
bedoeling van die bouer (aanhegter en persone in opdrag van wie geboue opgerig 
word) oorweeg vir sover hierdie bedoeling vir derdes waarneembaar is. Die 
verkeersopvatting word uitdruklik in artikel 3:4 vermeld as maatstaf om te bepaal of 
een saak ’n bestanddeel van ’n ander geword het. Verder word bepaal dat ’n saak ŉ 
bestanddeel van die hoofsaak word indien die bestanddeel of die hoofsaak beskadig 
sal word wanneer die bestanddeel verwyder word. Daar bestaan verskillende 
menings oor die verband tussen die verkeersopvattingsmaatstaf en die 
beskadigingsmaatstaf van artikel 3:4. 37  Ander maatstawwe wat ook in die 
Nederlandse reg aangetref word, is die volledigheidsmaatstaf, wat behels dat gevra 
word of ’n gebou of fabriek onvolledig sal wees sonder die bestanddeel,38 en die 
onverplaasbaarheidsmaatstaf.39 Alhoewel die bedoeling van die bouer, vir sover dit 
vir derdes waarneembaar is, ingevolge die uitleg van artikel 3:3 BW in Portacabin 
oorweeg kan word, word dit gekritiseer.40 Die blote gebruik van die begrip bedoeling 
word gekritiseer, aangesien die gewone betekenis daarvan subjektief is. Die 
oorweging van die subjektiewe bedoeling van die eienaar van die roerende sake 
word tot elke prys vermy.41  
 
                                                          
33
 Sien hfst 3 par 3.3.3.3 by vn 299 hier bo. 
34
 Hierdie formulering (standpunt) word nie verder toegelig nie; sien hfst 3 par 3.3.3.3 by vn 301 
hier bo. 
35
 Sien hfst 4 par 4.4 by vn 384 hier bo. 
36
 Sien hfst 4 parr 4.2.2.1.2.4 en 4.2.2.2.1 hier bo. 
37
 Sien hfst 4 par 4.4 by vn 397 hier bo. 
38
 Sien hfst 4 par 4.2.3.2 hier bo. 
39
 Sien hfst 4 par 4.2.3.3 hier bo. 
40
 Sien hfst 4 par 4.2.2.1.2.3 hier bo. 
41
 Sien hfst 4 par 4.2.3.4 by vn 365 hier bo. 
340 
 
Wanneer die verskillende maatstawwe in die Suid-Afrikaanse, Engelse en 
Nederlandse reg vergelyk word, blyk dit dat daar ooreenkomste, maar tog ook groot 
verskille bestaan. Een ooreenkoms is die oorweging van die graad waarmee die 
roerende saak aangeheg is. In die Suid-Afrikaanse reg word die graad en wyse van 
aanhegting oorweeg, terwyl daar in die Engelse reg slegs na die graad van 
aanhegting gekyk word. In die Nederlandse reg word ’n duursame verbinding in 
artikels 3:3 en 5:20 BW vermeld en ingevolge artikel 3:4 is een van die oorwegings 
waarvolgens bepaal moet word of bestanddeelvorming plaasgevind het, die vraag of 
verwydering van die saak sonder beskadiging kan plaasvind. Beide hierdie 
oorwegings dui op die graad waarmee die roerende saak aan die grond geheg is.  
 
In die Suid-Afrikaanse reg word die doel van die aangehegte saak as ’n maatstaf 
oorweeg, hoewel dit nie deur Innes HR in MacDonald Ltd Radin NO & The 
Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd42 so geformuleer word nie. Voorts word 
die aard van die roerende saak oorweeg, terwyl die aard en ontwerp van die 
roerende saak wat aangeheg is, in die Nederlandse reg oorweeg word. In die 
Engelse reg word die doel van die aanhegting oorweeg om die bedoeling met die 
aanhegting te bepaal: ten einde te bepaal of daar ’n bedoeling was om aan te heg, 
word daar met ander woorde na die doel van die aanhegting gekyk. Om dit te 
bepaal, word gevra of die saak vir die permanente en substansiële verbetering van 
die gebou aangeheg is, of vir ’n tydelike doel of vir die beter benutting van die 
roerende saak (chattel). In die Nederlandse reg word die begrip bestemming van die 
aanhegting gebruik, wat volgens Van Vliet in Engels as “purpose” vertaal kan word.43 
Dit wil dus voorkom of die Nederlandse reg wat hierdie oorweging betref, groter 
ooreenkoms met die Engelse reg vertoon as die Suid-Afrikaanse reg. 
 
Wat die verskille betref, is die opvallendste een die oorweging van die subjektiewe 
bedoeling van ’n spesifieke persoon. In die Suid-Afrikaanse reg word die subjektiewe 
bedoeling van die eienaar van die roerende saak of van die aanhegter as 
deurslaggewend beskou indien die objektiewe maatstawwe nie duidelik uitsluitsel 
gee nie. Uit die hofbeslissings is dit duidelik dat direkte getuienis van hulle bedoeling 
                                                          
42
 1915 AD 454 466; sien hfst 2 parr 2.2.1 by vn 33 en 2.2.12.2.3 by vn 418 hier bo. 
43
 Sien hfst 4 par 4.2.2.1.2.1 by vn 118 hier bo. 
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toegelaat word, hoewel hierdie direkte getuienis deur die omringende objektiewe 
faktore bevestig moet word. Ondanks kritiek44 daarteen, word slegs die bedoeling 
van die bouer, vir sover dit vir derdes kenbaar is, in die Nederlandse reg oorweeg. In 
die Engelse reg word die oorweging van die subjektiewe bedoeling van die eienaar 
van die roerende saak of die aanhegter uitdruklik uitgesluit, aangesien die 
objektiewe bedoeling om aan te heg soos dit uit die doel en graad van aanhegting 
blyk, van wesenlike belang is.  
 
Alhoewel die oorweging van die verkeersopvatting in die Suid-Afrikaanse reg deur 
Sonnekus en Neels aangemoedig word, is dit nie ’n maatstaf wat deur die Suid-
Afrikaanse howe oorweeg word nie. Dit word ook nie in die Engelse reg oorweeg nie, 
hoewel Gray en Gray se sogenaamde “normally removable”-toets moontlik 
soortgelyk is aan die verkeersopvatting van die gemeenskap. In die Nederlandse reg 
speel dit ’n rol by artikels 3:3 (as gevolg van die Portacabin-uitspraak) en 3:4 (waar 
dit uitdruklik vermeld word).  
 
5.4 POSISIE INDIEN HUURVERHOUDING TER SPRAKE IS 
 
In die Suid-Afrikaanse reg beskik huurders wat gedurende ’n huurtermyn roerende 
sake aan huurgrond heg, oor die reg om voor die afloop van die huurtermyn 
sodanige aanhegtings te verwyder (ius tollendi), mits die huurgrond in dieselfde 
toestand as voor die aanhegting gelaat word. Uit die regspraak is dit duidelik dat die 
sakeregtelike aard van sake nie kontraktueel (in die huurkontrak) gereël kan word 
nie. Alhoewel daar ’n vermoede is dat ’n huurder nie die bedoeling het om 
aanhegtings permanent aan te heg nie, kan hierdie vermoede weerlê word indien 
die omstandighede daarop dui dat ’n permanente aanhegting plaasgevind het. 
Sodra ŉ struktuur soos ’n substansiële huis op grond gebou word, word dit deel van 
die grond. Dit vind plaas wanneer die huis in die grond ingebou word en vir ŉ 
permanente doel daar geplaas word.45  
 
                                                          
44
 Sien hfst 4 par 4.2.2.1.2.3 hier bo. 
45
 Sien hfst 2 par 2.2.3 by vn 103 hier bo. 
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Daar is onsekerheid oor die regsposisie van die huurder en verhuurder met 
betrekking tot sake wat tydens die huurperiode aan ’n huurperseel geheg word. 
Sommige skrywers46 meen dat die huurder die eienaar van die aangehegte sake bly 
en dus daarop geregtig is om dit te verwyder. Die aanhegtingsreëls word volgens 
hulle opgeskort tot ná afloop van die huurtermyn. Aanhegting vind volgens hierdie 
standpunt eers plaas wanneer die aangehegte sake nie verwyder word nie. Wessels 
AR se beslissing in Van Wezel v Van Wezel’s Trustee 47  dui egter daarop dat 
aanhegtings wat gedurende ’n huurtermyn aangeheg word, die eiendom van die 
verhuurder word. In die Suid-Afrikaanse reg is daar dus onsekerheid oor wie die 
eienaar van aangehegte sake is voor die afloop van die huurtermyn.48  
 
Wat die posisie van huurders in die Engelse reg betref, word aanvaar dat 
bedryfsaanhegtings en aanhegtings wat ornamenteel van aard is, nie aanheg nie.49 
Of die saak aangeheg is om die saak self, byvoorbeeld ŉ masjien, meer effektief te 
kan gebruik, speel ’n belangrike rol. Huurders kan aanhegtings verwyder wat op die 
oog af soos permanente aanhegtings lyk.50 Geboue wat behoorlike fondamente het, 
kan klaarblyklik nie sonder meer verwyder word nie. 51  Sake wat gedurende ŉ 
huurtermyn aan stedelike grond geheg word, word onmiddellik deel van die 
verhuurder se grond, maar bedryfsaanhegtings en ornamentele aanhegtings kan 
voor verstryking van die huurtermyn verwyder word. Wanneer sake aan 
landbougrond geheg word, bepaal wetgewing dat selfs geboue verwyder kan word 
en huurders van landbougrond verloor nie hul eiendomsreg op die sake wat 
aangeheg word terwyl hulle die bevoegdheid het om hierdie sake te verwyder nie.52   
 
In die Nederlandse reg word sake wat gedurende ’n huurtermyn aangeheg word, 
deel van die grond, maar dit kan verwyder word voor die huurtermyn verstryk.53 Die 
verhuurder is gedurende die huurtermyn die eienaar van die aanhegtings. 
                                                          
46
 Sien hfst 2 par 2.4 by vn 946 hier bo. 
47
 Sien hfst 2 par 2.4 by vn 951 hier bo. 
48
 Sien hfst 2 par 2.4 hier bo. 
49
 Sien hfst 3 par 3.4 hier bo. 
50
 Sien hfst 3 parr 3.4 en 3.5 hier bo. 
51
 Sien hfst 3 par 3.4 by vn 311 hier bo. 
52
 Sien hfst 3 par 3.4 by vne 333 en 337 hier bo. 
53
 Sien hfst 4 par 4.3 by vn 371 hier bo. 
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Aanhegting vind dus plaas sodra die roerende sake aan die huurgrond geheg word. 
Eeken en Elst54 verduidelik dat die huurder se reg om die aanhegtings te verwyder in 
werklikheid neerkom op ’n oorspronklike wyse van eiendomsverkryging omdat daar 
op die verhuurder se eiendomsreg inbreuk gemaak word in die sin dat ’n saak wat 
deel van sy eiendom was, nou die huurder toekom. Die verwydering van selfs 
substansiële aanhegtings soos geboue word toegelaat.55 
 
5.5 AANBEVELINGS  
 
My navorsing oor die maatstawwe wat in die drie regstelsels by bebouing toepassing 
vind, het my tot die besef laat kom dat die toepassing van die superficies-reël nie 
alleen in die Suid-Afrikaanse reg nie, maar ook in die Engelse en die Nederlandse 
reg tot groot probleme aanleiding gee.  
 
My ontleding van die Engelse reg is waardevol omdat dit aantoon dat die gerieflike 
bewering in vroeëre Suid-Afrikaanse regspraak56  dat die Suid-Afrikaanse en die 
Engelse reg op ’n bepaalde punt dieselfde is, met omsigtigheid hanteer moet word. 
Dit blyk eenvoudig verkeerd te wees. Die konsekwente toepassing van die 
presedenteleer in die Engelse hofbeslissings beïndruk, aangesien daar ’n duidelike 
goue draad deur die regspraak loop waarin die beginsels ten aansien van bebouing 
konsekwent toegepas word. Die formulering en toepassing van die maatstawwe is 
myns insiens ook duideliker en bied beter riglyne as dié in die Nederlandse en die 
Suid-Afrikaanse reg. 
 
My navorsing oor die Nederlandse reg het in sekere sin verrassings opgelewer. My 
verwagting dat daar groter regsekerheid in daardie stelsel sou wees omdat die 
Nederlanders met ’n wetboek werk, is verydel deur die onsekerheid wat daar veral 
onder die skrywers bestaan oor die howe se uitleg van die betrokke artikels in die 
BW. Eweneens is die verwagting dat die Nederlandse reg moontlik groter 
                                                          
54
 Tijdschrift voor huurecht bedrijfsruimte 2011 256 261 vn 42; sien hfst 4 par 4.3 by vn 372 hier 
bo. 
55
 Sien hfst 4 par 4.3 by vn 373 hier bo. 
56
 Olivier v Haarhof & Co (1906 TS 497 500; sien hfst  2 par 2.1 by vn 11 hier bo) en MacDonald 
Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 454 470; sien hfst 
2 par 2.2.1 by vn 47 hier bo). 
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ooreenstemming met die Suid-Afrikaanse reg sou toon as gevolg van ons gedeelde 
regshistoriese verlede, nie bewaarheid nie.  
 
Op grond van hierdie ondersoek doen ek twee aanbevelings: Eerstens is die 
maatstawwe wat in die Suid-Afrikaanse reg toegepas word, onbevredigend en 
behoort hulle hersien te word. Daar bestaan twee moontlikhede om hieraan 
uitvoering te gee. Die maatstawwe kan in wetgewing vervat word, maar om verskeie 
voor die hand liggende redes word hierdie moontlikheid uitgesluit. Na my mening 
kan die geleentheid wat die hof in Konstanz Properties (Pty) Ltd v Wm Spilhaus en 
Kie (WP) Bpk57 geskep het, eerder aangegryp word om die maatstawwe wat in die 
Suid-Afrikaanse reg by aanhegting toepassing vind, te heroorweeg. Nienaber AR 
impliseer immers dat hy tot ŉ ander bevinding sou kon kom indien die 
aangeleentheid behoorlik voor hom beredeneer is. Wanneer die geleentheid hom 
voordoen,58 kan aangevoer word dat die bedoeling van die eienaar van die roerende 
saak as maatstaf per incuriam deur Innes HR ingevoer is en as selfstandige 
maatstaf moet verval. Ter ondersteuning van sodanige standpunt kan waardevolle 
aanknopingspunte in die Engelse en die Nederlandse reg gevind word. Die 
maatstawwe van die Engelse reg is duidelik en stem grootliks ooreen met die 
objektiewe maatstawwe, soos dit in die Suid-Afrikaanse regspraak geformuleer 
word. Innes HR interpreteer in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom 
Dairies & Industries Co Ltd59 die maatstawwe van die Engelse reg verkeerd, en veral 
die bedoelingsmaatstaf soos hy dit formuleer, is in stryd met die Engelse reg. Dit is 
duidelik dat sowel die Engelse as die Nederlandse reg die bedoelingsmaatstaf soos 
Innes HR dit sien, uitdruklik verwerp.60  
 
Hierdie maatstaf word ook feitlik deurgaans deur die Suid-Afrikaanse skrywers 
verwerp. Aangesien mens hier die vraag moet beantwoord of ’n saak deur 
aanhegting sy selfstandigheid verloor, moet bepaal word of daar ’n bedoeling was 
                                                          
57
 1996 (3) SA 273 (HHA) 284G-H; sien hfst 2 par 2.2.10 by vn 339 hier bo. 
58
  Mpati P (L) moedig in ’n onlangse bydrae, “The role of subjective intention in the case of 
building as original form of acquisition of ownership” in Property law under scrutiny Scott en 
Van Wyk (reds) (2015) 1 10, ook op grond van Nienaber AR se voorstel die heroorweging van 
die stand van sake aan. 
59
 1915 AD 454 470; sien hfst 2 par 2.2.1 by vn 47 hier bo. 
60
 Sien hfst 3 par 3.3.4 en hfst 4 parr 4.2.2.1.2.3 en 4.2.3.4 hier bo. 
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om dit aan te heg.61  Hierdie bedoeling is nie die subjektiewe bedoeling van ’n 
persoon nie, maar ’n objektiewe bedoeling om aan te heg soos blyk uit die aard en 
doel van die aangehegte saak en die graad en wyse van aanhegting. Alhoewel die 
subjektiewe bedoeling van die bouer, vir sover dit vir derdes waarneembaar is, in die 
Nederlandse reg ŉ oorweging kan wees, word selfs hierdie geobjektiveerde 
bedoelingsmaatstaf skerp deur die Nederlandse skrywers gekritiseer. In die Engelse 
reg word die subjektiewe bedoeling van die aanhegter of eienaar van die roerende 
saak geensins oorweeg nie.  
 
My voorstel is dat die bedoelingsmaatstaf soos dit tans in die Suid-Afrikaanse reg 
toegepas word uitgesluit word. Hierdie uitsluiting van die bedoelingsmaatstaf sal nie 
ŉ ingrypende invloed op die bestaande regspraak oor die aangeleentheid hê nie, 
aangesien die objektiewe maatstawwe en die toepassing daarvan behoue bly. In die 
lig van my ontleding van die Suid-Afrikaanse, die Engelse en die Nederlandse reg en 
my aanbeveling dat die subjektiewe bedoelingsmaatstaf deur die howe geskrap 
moet word, is ek oortuig daarvan dat daar geen regverdiging bestaan om 
verskillende “benaderings”62 tot die toepassing van die maatstawwe in die Suid-
Afrikaanse reg te volg nie. Selfs al sou die subjektiewe bedoelingsmaatstaf behou 
word, sal dieselfde resultaat waarskynlik bereik word, ongeag watter benadering 
gevolg word.63  Die invoer van die sogenaamde verskillende benaderings tot die 
toepassing van die maatstawwe dra myns insiens geensins by om die problematiek 
op te los nie. Die objektiewe maatstawwe moet eenvoudig oorweeg word ten einde 
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 In die Engelse reg word die “bedoeling met die aanhegting” oorweeg – sien Hobson v 
Gorringe ((1897) 1 Ch 182 193; hfst 3 par 3.2.2.4 by vn 133). In MacDonald Ltd v Radin NO & 
The Potchefstroom Dairies & Industries Co Ltd (1915 AD 454 470; sien hfst 2 par 2.2.1 by vn 
47) meen Innes HR dat die Suid-Afrikaanse en die Engelse reg ooreenstem, aangesien die 
bedoeling of doel waarmee die saak aangeheg word, oorweeg word. Innes HR beklemtoon 
egter in MacDonald Ltd (467) die subjektiewe bedoeling van ’n besondere persoon, in casu 
die eienaar van die roerende sake wat aangeheg is. Vergelyk in die besonder hier Freedman 
se bydrae – sien hfst 2 par 2.3.13 by vn 877 hier bo. 
62
 Sien byvoorbeeld Nienaber AR se uiteensetting van die benaderings in Konstanz Properties 
(Pty) Ltd v Wm Spilhaus en Kie (WP) Bpk (1996 (3) SA 273 (HHA) 281E–G; hfst 2 par 2.2.10 
by vn 324 hier bo). 
63
 Sommige Suid-Afrikaanse skrywers toon aan dat die tradisionele en nuwe benadering 
waarskynlik tot dieselfde resultaat sal lei (sien hfst 2 par 2.3.15.3 by vn 931 hier bo). Na my 
mening is die sogenaamde “omnibus-benadering” ook maar net ’n ander toepassing van die 
maatstawwe wat in MacDonald Ltd v Radin NO & The Potchefstroom Dairies & Industries Co 
Ltd (1915 AD 454 466–467) geformuleer is. 
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die bedoeling met die aanhegting te bepaal. My voorgestelde wysiging van die 
huidige regsposisie deur die Hoogste Hof van Appèl sal inderdaad ŉ aanpassing van 
die bestaande gemeenregtelike regsposisie meebring, maar die verandering kan 
geregverdig word in die lig van die onaanvaarbaarheid van die bestaande vereiste 
en die strewe na modernisering van die reg in die lig van regsontwikkeling in ander 
regstelsels. Sodanige aanpassing is geoorloof in die lig van die Grondwet, 1996.64 
 
Tweedens toon my navorsing oor die maatstawwe wat by bebouing geld, dat verdere 
ondersoek na die klassifikasie van bebouing (inaedificatio) in die Suid-Afrikaanse reg 
noodsaaklik is. Ek beveel dus aan dat daar in die Suid-Afrikaanse regsliteratuur 
meer aandag gegee word aan die formulering en die klassifikasie van aanhegting. 
Daar moet met ander woorde vasgestel word of aanhegting as ’n vorm van 
eiendomsverkryging gesien moet word en of mens hier eerder met 
bestanddeelvorming te doen het wat by die indeling van sake behandel moet word. 
 
Vir hierdie navorsing oor die dogmatiek van bebouing is daar weinig 
aanknopingspunte in die Engelse reg te vinde. Soos te verwagte, is die Engelse reg 
kasuïsties en is daar geen dogmatiese aanknopingspunte in die regspraak nie. 
Bebouing word in die Engelse handboeke nie as ŉ oorspronklike wyse van 
eiendomsverkryging behandel nie, maar onder die indeling van sake. Die 
uitgangspunt by hulle is, soos in die Suid-Afrikaanse en die Nederlandse reg, ook die 
superficies-reël van die Romeinse reg. 
 
Die posisie in die Nederlandse reg is baie interessant. Alhoewel ŉ buitestander kon 
verwag dat die BW bepalend vir hierdie aangeleentheid sou wees, blyk dit dat die 
wetboek tog geen sekerheid gebring het nie. In die sisteem van die BW word 
aanhegting as sodanig nie meer as ’n deel van eiendomsverkryging behandel nie. 
Dit kom weliswaar ter sprake sowel by die omskrywing van sake, as by die 
omskrywing van wat eiendomsreg van grond insluit. In sekere sin het hulle dus ŉ 
keuse gemaak deur aanhegting slegs indirek te betrek by hulle omskrywing van 
                                                          
64
 Artikel 39(2) bepaal soos volg: 
 “By die uitleg van enige wetgewing, en by die ontwikkeling van die gemene reg of 
gewoontereg, moet elke hof, tribunaal of forum die gees, strekking en oogmerke van die 
Handves van Regte bevorder.”  
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sake, waaronder bestanddeelvorming ingesluit word. Hulle gee dus geen beskrywing 
van aanhegting as regsverskynsel nie, maar toon eerder aan hoe bestaande sake of 
die eiendomsreg van grond deur aanhegting beïnvloed word. Die vraag of daar ŉ 
eiendomsverskuiwing plaasvind, al dan nie, word ook nie behandel nie. ŉ 
Aangeleentheid wat kommerwekkend is en verdere ondersoek verdien, is wat die 
uitwerking is van ŉ bevinding dat aanhegting wel plaasgevind het. Die eienaar van 
die aangehegte saak het immers sy saak verloor (alhoewel hy in die meeste gevalle 
natuurlik vergoeding sal ontvang) 65  en die omvang (waarde) van die grond 
(onroerende saak) het verhoog. Daar kan egter nie met oortuiging geargumenteer 
word dat die eienaar van die grond eiendomsreg van ŉ saak verkry het nie – die 
aangehegte saak het immers sy selfstandigheid deur aanhegting ingeboet.  
 
Alhoewel my omvangryke en uiters interessante studie van die maatstawwe wat by 
bebouing in die Suid-Afrikaanse, die Nederlandse en die Engelse reg aangewend 
word, vir my helderheid gebring het oor die maatstawwe wat in die Suid-Afrikaanse 
reg toegepas behoort te word, het dit ook die noodsaaklikheid beklemtoon van 
verdere navorsing oor sommige aspekte van bebouing wat aan die lig gekom het. 
 
                                                          
65
 Sien hfst 1 par 1.1 by vn 6 hier bo, asook die onlangse bydrae van Spath (“A system of 
original acquisition? The creation of property rights regarding goods in civil and common law” 
in Property under scrutiny Scott en Van Wyk (2015) (reds) 122 145), waarin sy noem dat een 
van die gevolge van oorspronklike eiendomsverkryging is dat die regte en bevoegdhede 
rakende sake wat nie meer onafhanklik bestaan nie, tot niet gaan, maar dat die benadeelde 
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